NOVA

DEGERLEME RAPORU

NUROL GYO A.S.

Sariyer / ISTANBUL
NUROL LIFE PROJESI




NOV A

DEGERLEME RAPORU OZETI

De{erlemeyi Talep Eden .
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Stzlesme Tarihi - No
Degerlenen Miitkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.
Nova Tasinmaz Dederleme ve Danigsmanlik A.S.

01 Aralik 2018 - 004

. Tam miilkiyet

26 Aralik 2018
31 Arahik 2018
2018-6256

Nurol Life Projesi,

Huzur Mahallesi, Cendere Caddesi, No: 122,
3 ada 54 parsel blinyesindeki 177 adet B.B.
Sarryer / ISTANBUL

istanbul  ili, Sariyer [llgesi, M. Ayazaga
Mahallesinde yer alan 3 ada 9.256,68 m?

' yuzdlgimll 54 no'lu parseide yer alan 177 adet

badimsiz bolim
Bkz. 3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

“Turizm + Ticaret Alani, Ayrik Nizam”

' “Emsal: 2,00, Yencok: Serbest”

Bu rapor, yukanrida adresi belirtilen projedeki 177 adet
bagimsiz bélimin mevecut durumuyla pazar
dederinin ve tamamlanmasi durumundaki pazar
degerlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmgtir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Projedeki Nurol GYO A.S. millkiyetinde bulunan 177 adet
bagimsiz béliimiin mevcut durumuyla pazar degeri

406.965.000,-TL

pazar dedgeri

Projedeki Nurol GYO A.S. miilkiyetinde bulunan 177 adet
bagimsiz bdliimiin tamamlanmas: durumundaki toplam 410.690.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Dederleme Uzmani

SPK Lisansh Dederleme Uzmanm

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VII[, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili karannda yer
alan “Degerieme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§"i degrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETiN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danigmantik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU i YlrlrlUkteki mevzuat gergevesinde her tirld resmi
ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenikul projeleri ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlarn dlizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TICARET siciL NO . 1777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCilL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.SU 1 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu‘’nun (SPK)
*Gayrimenkui Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankaclik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karart ile degerleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI i Maslak Mahallesi, Blylkdere Caddesi, No:257
Sariyer / ISTANBUL
TELEFON NO 10212 286 82 40
ODENMIS SERMAYESI : 80.000.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 200.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 01 Eyliil 1997
FAALIYET KONUSU 1 Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
o araglarindan ortaklik portféyiind olusturmak ve yénetmek.
PORTIbeUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tlrkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Gizerine adresi belirtilen projedeki 177 adet bagimsiz
bélimiin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi durumundaki bugilinki pazar dederlerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmas! vasitasiyla alicllar ve saticilar
arasinda alinip satildidi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicillar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alimp satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyat belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gére tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildidi haliyle pazar, degerlenen
varlidin veya yikdimliiigin dederleme tarihi itibariyta serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de dahil olmak lzere bu pazardaki katiimcilarin ¢gogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklan nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren iglemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diiglis ve ylikselisler veya pazar katilimalan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gorilir. Pazar katidimcilari bu aksaklhklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlie neden olan herhangi bir
dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyat' tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullar
yansitmahdir.

Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususiarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satigi i¢in makul bir siire taninmigtir.
Odeme nakit veya benzeri araglaria pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Uzerinden gergeklestirilmektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir,
Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine ézguddr.

Isbu dederleme raporundaki deger esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindekl en olasi fiyat: belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Nurol GYO A.S.nin talebine istinaden yukarida adresi belirtilen
gayrimenkullerin Tiirk Lirasi cinsinden nazar degerinin tespitine yénelik olarak Sermaye
Piyasas) Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hukimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine
Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlarr Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlan kapsaminda hazidanmistir. Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak
hazirlanmis olup bagka amagla kullanilamaz.

Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getiritmemigtir.

NOVA TD RAP&NO: 2018/6256
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler g¢ergevesinde
dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan miiltklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
dénilik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin i¢indeki taraflara karst herhangi kigisel bir
cikarimiz veya 8n yargimiz bulunmamaktadir.
Dedgerleme galismasini gergeklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara karg
herhangi kigisel bir gikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup galigmalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.
Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporiama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir,
Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda
gérev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiiri konusunda daha
dneceden deneyimi bulunmaktadir.

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

NOVA TD RAP&PTNO: 2018/6256

e e el g




NOV A

GAYRIMENKULLERIN _ (PROJENIN)
HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA

3. BOLUM

W

wneniovalad . com

YAPILAN INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokUmanlar,

3.1 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) MULKIYET DURUMU

- _ | Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
SAHIBI (*) * | Seyrantepe Proje Miihendislik Taahhit Sanayi ve Ticaret A.S.
iLi istanbul
iLCESi : | Saniyer
MAHALLESi M. Ayazaga
PAFTA NO 4
ADA NO A ||
PARSEL NO 5
ANA GAY. . o
NITELIGE i | Arsa (**)
YUzOLGCUMD (m?) | : | 9.525,68 m2
YEVMIYE NO : | 12507
TAPU TARIHI 15.12.2007
SIRA | BAG: LN ciLT|sAvFA
BOL. KAT NO NiITELiGI ARSA PAYI
NO NO NO NO
3. bodrum + 2. bodrum + Asma kath
L 5 2. bodrum asma depolu ofis WEIEl TR 27 || 20
3. bodrum + 2. bodrum + Asma katlh
2 2 2. bodrum asma depolu ofis 1548 / 127981 276 | 27302
3. bodrum + 2. bodrum + Asma katli
3 3 2. bodrum asma depolu ofis 663 /127981 | 276 | 27303
3. bodrum + 2. bodrum + Asma katli
4 < 2. bodrum asma depolu ofis SR AL e SR
3. bodrum + 2. bodrum + Asma kath
5 3 2, bodrum asma depolu ofis 1318 /127981 | 276 | 27305
6 | & | 2 0ooum*2. bodrum | o2 kath ofis | 1074 / 127981 | 276 | 27306
3. bedrum + 2. bodrum + Asma katl
7 9 2. bodrum asma depolu ofis 1329 f127981| 276 | 27309
3. boedrum + 2. bodrum + Asma kath
8 10 2. bodrum asma depolu ofis 1366 /127981 276 | 27310
3. bodrum + 2. bodrum + Asma kath
9 16 > 2. bodrum asma depolu ofis 1422 7 127981 | 276 | 27316
7
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3. bodrum + 2. bodrum + Asma katli
10 | 17 sfiisRa deporu ofie | 658/ 127981 | 276 | 27317
3. bodrum + 2. bodrum + Asma katli
L 18 2. bodrum asma depolu ofis 658 /127981 | 276 | 27318
3. bodrum + 2. bodrum + Asma kati
12 19 2. bodrum asma depolu ofis 670 /127981 | 276 | 27319
3. bodrum + 2. bodrum + Asma katll
13 | 20 OB Soredaccll demo e | 804/ 127981 | 276 | 27320
3. bodrum + 2. bodrum + Asma kath
14 21 2. bodrum asma depolu ofis 703 /127981 | 276 | 27321
3. bodrum + 2. bodrum + Asma kath
15 | 22 s Sl depon ofis | 710/ 127981 | 276 | 27322
16 | 23 | * b°°"'“";s:1§' bodrum | n oo katlh ofis | 1077 7 127981 | 276 | 27323
17 | 20 | V- b°d“"2 sTn; bodrum | acia katl ofis | 207 / 127981 | 277 | 27329
18 | 30 | b°d’”";5:,l;' bodrum | »cma kath ofis | 567 / 127981 | 277 | 27330
19 | 31 | L b°d“"2 STn; bodrum | Acma kath ofis | 1053 / 1279811 277 | 27331
206 | 32 | 1 bodr ”'gs“r‘n;' bodrum | s cma kath ofis | 1019 7 127981 | 277 | 27332
21 | 33 | T b°dr”’2 5:1; bodrum | Acma katli ofis | 325 / 127981 | 277 | 27333
22 | 34 | 1 b°dr“’2 s:n; bOArUM | Acma kath ofis | 547 / 127981 | 277 | 27334
23 | 35 | 1 b°d“”2 s-:n;. bodrum | Acma kath ofis | 207 7 127981 | 277 | 27335
24 | 36 | ¥ b°d””2 S-I:l; bodrum | hcma kath ofis | 519 / 127981 | 277 | 27336
25 | 37 | I b°d"”’2;r;‘;' bodrum | Acma kath ofis | 395 / 127981 | 277 | 27337
26 | 46 Zemin Ofis 271/ 127981 | 277 | 27346
27 | a7 Zemin Ofis 127 / 127981 | 277 | 27347
28 | 48 Zemin Ofis 301/ 127981 | 277 | 27348
29 | 49 Zemin Ofis 111/ 127981 | 277 | 27349
30 | 50 Zemin Ofis 319 / 127981 | 277 | 27350
31 | 55 e Kanut 358 / 127981 | 277 | 27355
32 | 85 1. kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27385
33 | 87 1. kat Konut 129/ 127981 | 277 | 27387
34 | 94 2. kat Konut 173/ 127981 | 277 | 27394
35 | 95 2, kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27395
36 | 9 2. kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27396
37 | 101 3. kat Konut 160/ 127981 | 277 | 27401
38 | 103 3. kat Konut 129 / 127981 | 277 | 27403
39 104 3. kat Konut 129 /127981 { 277 | 27404
40 | 105 3, kat Konut 173 / 127981 | 277 | 27405
41 | 106 3, kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27406
8
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42 107 3. kat Konut 160/ 127981 | 277 | 27407
43 108 3. kat Konut 173 /127981 | 277 | 27408
44 | 126 5. kat Konut 129 /127981 | 277 | 27426
45 127 5. kat Konut 173 /127981 | 277 | 27427
46 131 5. kat Konut 134 /127981 | 278 | 27431
47 | 145 7. kat Konut 160/ 127981 | 278 | 27445
48 148 7. kat Konut 129 /127981 | 278 | 27448
49 | 149 7. kat Konut 173 /127981 | 278 | 27449
50 | 208 13. kat Konut 129 /127981 | 278 | 27508
51 211 14, kat Konut 160 / 127981 | 278 | 27511
52 | 219 14. kat Konut 134 /127981 | 278 | 27519
53 225 15. kat Konut 129 /127981 | 278 | 27525
54 | 231 16. kat Kenut 353 /127981 | 279 | 27531
55 233 16. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27533
56 241 17. kat Konut 160 7/ 127981 | 279 | 27541
57 243 17. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27543
58 244 17. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27544
59 | 247 17. kat Konut 275 /127981 | 279 | 27547
60 248 17. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27548
61 | 249 17. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27549
62 | 252 18. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27552
63 253 18. kat Konut 129 / 127981 | 279 | 27553
64 254 18. kat Konut 173 /127981 | 279 ; 27554
65 | 256 18. kat Konut 275 /127981 | 279 | 27556
66 | 261 19. kat Konut 347 /127981 | 279 | 27561
67 264 19. kat Konut 173 7 127981 | 279 | 27564
68 | 266 19. kat Konut 275/ 127981 | 279 | 27566
69 | 267 19, kat Konut 129 /127981 | 279 | 27567
70 268 19. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27568
71 270 20. kat Konut 160 / 127981 | 279 | 27570
72 273 20. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27573
73 | 291 22, kat Konut 347 / 127981 | 279 | 27551
74 | 294 22. kat Konut 173 /127981 | 279 | 27594
75 | 297 22. kat Konut 129/ 127981 | 279 | 27597
76 298 22, kat Konut 129 /127981 | 279 | 27588
77 303 23. kat Konut 129 / 127981 | 279 | 27603
78 304 23. kat Konut 129 / 127981 | 279 | 27604
79 313 25. kat Konut 134 7 127981 | 279 | 27613
80 | 314 25. kat Konut 134 /127981 | 279 | 27614
81 | 321 26. kat Konut 162 / 127981 | 279 | 27621
82 | 325 26, kat Konut 175/ 127981 | 279 | 27625
83 328 26. kat Konut 313 /127981 | 280 | 27628
84 | 334 |, 27. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27634
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85 337 27. kat Konut 235/ 127981 | 280 | 27637
86 339 27. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27639
87 344 28. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27644
88 345 28. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27645
89 | 346 28. kat Konut 175/ 127981 | 280 | 27646
20 347 28. kat Konut 92 /127981 | 280 | 27647
o1 348 28, kat Konut 235/ 127981 | 280 | 27648
92 350 28. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27650
93 367 30. kat Konut 92 /127981 | 280 | 27667
94 | 370 30. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27670
95 382 32, kat Konut 162 / 127981 | 280 | 27682
96 383 32, kat Konut 162 /127981 | 280 | 27683
97 384 32. kat Konut 313/ 127981 | 280 | 27684
o8 386 32, kat Konut 92 /127981 | 280 | 27686
99 388 32. kat Konut 313 /127981 | 280 | 27688
100 | 389 32. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27689
101 | 390 33. kat Konut 175/ 127981 | 280 | 27690
102 | 391 33. kat Konut 162 /127981 | 280 | 27691
103 | 392 33. kat Konut 162 /127981 | 280 | 27692
104 | 393 33. kat Konut 313 /127981 | 280 | 27693
105 | 3%4 33. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27694
106 | 395 33. kat Kenut 175/ 127981 | 280 | 27695
107 | 396 33. kat Konut 92 /127981 | 280 | 27696
108 | 397 33, kat Konut 235 / 127981 | 280 | 27697
102 | 398 33. kat Konut 313 /127981 | 280 | 27698
110 | 399 33. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27699
111 | 401 34. kat Konut 163 /127981 | 280 | 27701
112 | 402 34. kat Konut 163 /127981 | 280 | 27702
113 | 403 34. kat Konut 314 /127981 | 280 | 27703
114 | 404 34, kat Konut 134 /127981 | 280 | 27704
115 | 406 34. kat Konut 92 /127981 | 280 | 27706
116 | 407 34. kat Konut 236 / 127981 | 280 | 27707
117 | 410 35. kat Konut 176 / 127981 | 280 | 27710
118 | 411 35, kat Konut 163 /127981 | 280 | 27711
119 | 412 35. kat Konut 163 /127981 | 280 | 27712
120 | 413 35. kat Konut 314 / 127981 | 280 | 27713
121 | 414 35. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27714
122 | 416 35. kat Konut 92 /127981 | 280 | 27716
123 | 417 35. kat Konut 236 /127981 | 280 | 27717
124 | 419 35. kat Konut 124 /127981 | 280 | 27719
125 | 420 35. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27720
126 | 421 36. kat Konut 314 / 127981 | 280 | 27721
127 | 422 . 36. kat Konut 314 / 127981 | 280 | 27722

NOVA TD RAPOI&O: 2018/6256




NOV A

128 | 423 37. kat Konut 176 / 127981 | 280 | 27723
129 | 424 37. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27724
130 | 425 37. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27725
131 | 426 37. kat Konut 314 /127981 | 281 | 27726
132 | 427 37. kat Konut 314 / 127981 | 281 | 27727
133 | 428 37. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27728
134 | 429 37. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27729
135 | 430 37. kat Konut 176 /127981 | 281 | 27730
136 | 431 37. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27731
137 | 432 37. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27732
138 | 433 38. kat Konut 353/ 127981 | 281 | 27733
139 | 434 38. kat Konut 353 /127981 | 281 | 27734
140 | 435 38. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27735
141 | 436 38. kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27736
142 | 437 38. kat Konut 176 /127981 | 281 | 27737
143 | 438 38. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27738
144 | 439 38. kat Konut 161 / 127981 | 281 | 27739
145 | 440 38. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27740
146 | 441 38. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27741
147 | 442 38. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27742
148 | 443 39. kat Konut 353/ 127981 | 281 | 27743
149 | 444 39. kat Konut 3537127981 | 281 | 27744
150 | 445 39. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27745
151 | 446 39. kat Konut 134 / 127981 ; 281 | 27746
152 | 447 39. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27747
153 | 448 39. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27748
154 | 449 39. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27749
155 | 450 39. kat Konut 176 /127981 | 281 | 27750
i56 | 451 39. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27751
157 | 452 39. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27752
158 | 453 40. kat Konut 353 /127981 | 281 | 27753
159 | 454 40. kat Konut 353 /127981 | 281 | 27754
160 | 455 40. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27755
161 | 456 40. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27756
162 | 457 40. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27757
163 | 458 40. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27758
164 | 459 40. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27759
165 | 460 40. kat Konut 176 /127981 | 281 | 27760
166 | 461 40. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27761
167 | 462 40. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27762
168 | 506 46. kat Konut 454 7 127981 | 281 | 27806
169 | 507 46. kat Konut 454 / 127981 | 281 | 27807
170 | 508 46. kat Konut 454 / 127981 | 281 | 27808
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171 509 46. kat Konut 454 /127981 | 281 | 27809
172 | 510 47. kat Konut 454 7 127981 | 281 | 27810
173 | 514 47. kat Konut 454 /127981 | 281 | 27811
174 | 512 47. kat Konut 454 /127981 | 281 | 27812
175 | 513 47. kat Konut 454 / 127981 | 281 | 27813
176 | 514 48, kat + 48, asma kat Keonut 1002 / 127981 | 281 { 27814
177 | 515 48, kat + 48. asma kat Konut 1002 7/ 127981 | 281 | 27815

(*) Dederlemeye konu 131, 219 ve 231 no’lu bagimsiz bélimlerin maliki; Seyrantepe Proje
Miihendislik Taahhit Sanayi ve Ticaret A.S. olup, diger badimsiz bélGmlerin maliki ise;
Nurol Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S. dir.

(**) Proje igin kat irtifaki kurulmus, ancak henilz kat miilkiyetine geciimemistir.

3.2 ILGiLi TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederfemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa sdz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatiim
ortaklign portféyline alinmasina sermaye piyasast mevzuatt hitkimleri gergevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki goriis,

Sariyer Kaymakamhgr Tapu Midarligi’nden temin edilen 13.11.2018 tarih ve
93896189 sayill “Tapu Sicili islemleri” yazisina ve tapu kayit belgelerine gére,
dederiemeye konu tasinmaziar Uzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Badimsiz Béliimler (i

Beyanlar Boliimii:
s Yodnetim plani: 14.12.2017 tarihli. {(15.12.2017 tarih ve 12507 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetier Boliimii:

e Bu parsel lehine tevhid dncesi 12 parsel aleyhine krokisinde sari boya ile
gosterilen alanda gegit irtifak hakki. (03.10.1989 tarih ve 4222 yevmiye no ile)

o Krokisinde “b4” ile gosterilen 178,53 m?lik alan (izerinde (9 ve 10 no’lu pilonlar
arasinda kalan enerji nakil hatti)) TEIAS lehine daimi irtifak hakki vardr.
{01.03.2012 tarih ve 3530 yevmiye no ile.

¢ 99 wilidina TEDAS lehine 1,-TL bedel karsihginda kira sodzlesmesi vardir.
(08.09.2017 tarih ve 8429 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:
e Burgan Bank A.S. lehine 1.dereceden 698.300.000,-TL dederle ipotek
bulunmaktadir. (22.01.2018 tarih ve 735 yevmiye no ile)
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Serhler Béliimii:

« Tamaminda % 54 devralan miteahhit Nurol Gayrimenkul Yatinrm Ortaklidi A.S.
% 13 devreden Vizyon Asya Insaat Sanayi ve Ticaret A.S. % 33 arsa sahibine
olacak sekilde kat karsiligi insaat hakki vardir. (29.01.2015 tarih ve 1016
yevmiye no ile)

Onemli Notlar: _
- Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin

birinci fikrasinin (¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde
tasinmazlar lizerinde yer alan yénetim plani, irtifak hakki ve kira serhierinin
kisitlayicr 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve dederine clumsuz
etkisi bulunmamaktadir.
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna Iligkin Esasiar Tebligi’‘nin “Tapuya Serhi
Zorunlu S&zlesmeler” baslikh 26, maddesine gdre; ortakhk lehine hak
saglayan sozlesmeden dogan kat karsii@ ingaat  sézlesmeleri
ve hasilat paylagsimt soézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur. Ayrica bu
sozlesmeden dogan hak ile dederlemeye konu tim badimsiz béliimlerin
muilkiyeti Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.$. adina tescil edilmistir. Bu
nedenle tasinmazlar lzerinde yer alan kat karsiigi ingaat hakkl serhinin
kisittayict  6zelligi bulunmamakta olup, tastnmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir,
131, 219 ve 231 no'lu badimsiz bélimler hasilat paylasimi kapsaminda satilan
bagimsiz bélimler olup tapularr 01.12.2017 tarihli ek protokole gére
Seyrantepe Proje Miihendislik Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S izerine cikanimis
bulunmakla beraber yine bu protokeol kapsaminda belirtilen taginmazlar Nurol
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. portféyline alinmigtir, Séz konusu ek
protokol ve sézlesme rapor ekinde sunuimustur. (ek protockole bakalaim)

- Ipotek ile ilgili banka yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Taginmazlar tapudaki niteliine gére arsa vasfindadir, fiili kullanim sekli ise de
tapudaki nitelijinden farkh olarak proje niteligindedir. Parsel lizerinde insa edilen
projenin yasal izinleri alinmis ve tiim insaat isleri tamamlanmistir. (Ancak kat miilkiyetine
heniiz gegilmemis olmasi hususu dikkate alinarak genel ingaat sevivesi % 99
mertebesinde kabul edilmistir) Proje icin yapit kullanma izin belgesi alinmistir, kat
miilkiyeti kurulmasina miiteakip tapudaki fiili niteligi de degisecektir. Halihazirda gyo

portfoyiinde proje olarak butunmalannda bir sakinca yoktur

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tagsinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikkimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde
“proje” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadi§y goris ve

kanaatindeyiz.
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3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi‘'nden temin edilen 09.11.2018
tarih ve 30901 sayili Imar Durumu yazisina gére rapor konusu tasinmazin; 15.05.2015
onay tarihli, 1/5000 &lgekli, 23.05.2008 tasdik tarihli Sigli Ilgesi Ayazaga Cendere Mevkii,
4 Pafta, 3 Ada, 9-10-11 Sayih Parsellere Ait Nazim Imar Plani'nda Turizm Tesisi
Alanlarina Iligkin Plan Notu Degigikli§ine, 17.06.1016 onay tarihli, 1/5000 &lgekli, Sariyer
Ilgesi Ayazaga Mahallesi, 3 Ada, 54 Sayili Parsele Ait Nazim imar Plani Degisikliine ve
22.07.2016 onay tarihli, 1/5000 &lcekli, Sariyer Ilgesi Ayazada Mahallesi 4 Pafta, 3 Ada,
52 ve 50 Parsel Ile 51 Parselin Bir Kismina Iliskin Nazim Imar Plani Degisikligine gére;
"Turizm + Ticaret Alant” olarak gésterilen bélge icerisinde kaldidi 6grenilmistir.

Plan notlarina gére yapilagma sartlar agagidaki sekildedir:

o Iigili kurum gériisleri alinarak bu gériislere uyulacaktir. (Parsel {izerinden enerji
nakil hatt gectiinden TEIAS gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.)

e Ticaret + Turizm Alani'nda; otel, is merkezi, rezidans-konut, ofis, biiro aligverig
merkezi, sinema, tiyatro, eglence merkezi, gok katl magdaza, miize, kiitiiphane,
sergi salonu, kiiltdr tesisleri, lokanta, restoran, gazino, ydnetirn binalar, banka
ve finans kurumilan gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir.

» Emsal (E): 2,00 (emsal degeri brit alan lizerinden hesaplanacaktir.)

+ Bina yiiksekiigi (Hmax): Serbest

+ Insaat nizami: Aynk nizam

+ Pian kapsaminda &n, arka ve yan bahge yap ¢ekme mesafesi 5.00 m.’dir. Plan
kapsaminda emsal dederini asmamak ve yapi ¢ekme mesafeleri igerisinde
kalmak gsartiyla TAKS, kat yiikseklikleri ve blok ebatlan serbest olup, 1/5000
dicekli bu plan lizerinden 3 ada, 9-10-11 sayill parsellerin birbiriyle tevhit
edilmesi ile olusacak yeni imar parselinden istikamet alinmasi sureti tim
uygulama ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gore yapilacaktir.

* Plan kapsaminda bu parsel ile ilgili ayrnntili olarak hazirlanacak zemin etlit ve
raporunun on gérdigl kosullarda £0.0 kotu altinda én cephe hattinin gerisinde
kalmak sartiyla parsel tamaminda birden fazla bodrum katlar yapilabilecek olup
emsal hesabina dahil dedildir. Ancak ikiden fazla bodrum kati iskan amach
kullanilamaz,

» Agiklanmayan hususlarda Istanbul imar Yénetmeligi (Mer'i imar Yénetmeligi)
hikimleri gegerlidir.

« Kamuya terki gereken (yol, yesil vb.) donati alani kamu eline gegmeden
uygulama yapillamaz. %35 yesil alana alinacaktir.

e 10-9 Numaral: Plan Notu geregi ve 07.02.2012 tarih ve 52 sayili Enciimen Karar
dogrultusunda yapilan yesil alan terklerinin esdeger miktarda korunmus olmasi
nedeniyle; Sariyer (Eski: Sisli) Ilcesi Ayazaga Mahallesi 3 ada, 54 (Eski: 9 ve 10)
parselde, bu plamin tasdik tarihinden 6nce alinmis ruhsat ve Planli Alanlar Tip
Imar Yénetmeligi'ne gore allhmls Tadilat Ruhsati ile kazanilmig haklar gegerlidir.

3194 sayil yasanin 23. maddesine tabidir.
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o Istanbul Biiylksehir Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Daire Baskanh§ imar.
Madirligio'nin  04.05.2017 tarih, 5167(BN)-229538 (IBB) no'lu vyazisina
istinaden, bina yiiksekligi 60,50 m. yiksekligi astid: igin avan projeler siliet ve
estetik yonden Istanbul Blyiiksehir Belediye Bagkanh§ Imar ve Sehircilik Daire
Baskanhid Imar Miidiirii§i'nce onaylanmadan uyguiama yapilamaz.

o Insaat Istikamet Rélevesi, Istanbul Biiyiliksehir Belediyesi Ulasim Planlama
Midarligi'nden alinacak yol istikametlerine gore Emlak ve Istimlak MidarlGgo,
Harita Birimi'nden alinacaktir.

o Yerlesim Plani verilerek, Harita Birimi'nden kot-kesit belgesi alinacaktir.

+ Varsa terk, ihdas, ifraz yapiimadan uygulama yapilamaz.

e Varsa hissedar muvafakati alinmadan uygulama yapilamaz.

e Subasman £0.00'a gdre max.+1.00 m. alinabilir.

e Catilar, sacaklar, ¢gikmalar, Planh Alanlar Tip imar Yénetmelidi'ne tabidir.

e Zemin etlit ve raporlari dogrultusunda uygulama yapilacaktir. (Plan Notu 3.md.)

e Parsel kismen UA, kismen OA-1, kismen 0A-2 alanda kalmaktadir.

» Binalann Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik hiikiimlerine uyulur.

¢ Uygulama yapilabilmesi igin kat simirlamasinin kaldirilmasina yénelik ayrintil
jeolojik-jeoteknik etiit raporu hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin iligili
birimine onaylatimaldir.

Not: Katlar alani katsayis: (KAKS) (Emsal): Yapinin insa edilen tdm kat alanfarinin
toplamirin imar parseli alarina oraniny ifade eder.
22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getiritebilecek emsal harici
tim alanfann toplarm; parselin toplam emsale esas afaninin % 30unu asamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayilt Bakanlar Kurulu Karan ile ydrirlige
konulan Binalarin Yangindan Korunmast Hakkinda Yonetmelik geredince yapiimast
zorunlu  olan, korunumlu ya da korunumsuz normal  merdiven  digindaki  yangin
merdiveni ve korunumiu koridorun asgari digilerdeki alant ile yangin giivenlik holiniin 6
m?2 si, son katin (zerindeki ortak alan teras catilar, yapinin ihtiyacr icin bahcede yapilan
acrk otoparkiar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlari gibi 6zellik arz eden umumi
yapilarda  dilzenlenmesi  zorunlu  olan  boslukiar, alisveris  merkezlerinde
yapilan atrium bosluklarimin her katta asgari dlgllerdeki alam ile binalarin bodrum
katlarinda yapilan;
a) Zoruniu otopark alanlarinin 2 kati,
b) Siginak, asansor bosluklari, merdivenier, bacalar, saftlar, isikliklar, i1si ve tesisat
alanfari, yakit ve su depolari, jeneratér ve enerji odasi, kémdirlikler ve kapict
dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Ybnetmelige gbre hesap edilen asgari
alanlari,

c) Konut kullammii bagimsiz bélim brit alammin % 10°unu, ticari kullantmii bagimsiz
boélim brit alaminin % 50°ini asmayan depo amaclt eklentiler,
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3.3.1 Sariyer Belediyesi _imar Midirlagii Arsivi‘'nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Sartyer Belediyesi imar Midiirligu arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
proje icin alinmig yapi ruhsatlan (tadilat ruhsatlarn) ve yapi kullanma izin belgesi
asagidaki tabloda sunulmustur,

) e ORTAK ALAN
RUHSAT / ISKAN VERILIS YAPI BAG. BOL. DAHIL TOPLAM
TARIHI VE NO'SU NEDENI SINIFI ADED{ INSAAT ALANI
{(m?)

10.05.2012 - 2/24 Yeni V-A 315 107.978,68
07.03.2014 - 12/2-24 Tadilat V-A 552 138.044,00
09.10.2017 - 156 Tadilat V-A 515 139.044,66
07.12.2018 - 2018718 | Iskén (Tadilat) V-A 515 139.044,66

Onayh 21.09.2017 tasdik tarihli tadilat mimari projesine gére rapor konusu projenin
katlara gdre insaat alanlarinin dagthmi asagidaki tabloda sunulmustur.

EMSAL ALANI TOPLAM INSAAT ALANI
KAT NO T (n?a)
8.BODRUM KAT - 8.650,37
7.BODRUM KAT - 8.478,41
6.BODRUM KAT - 8.478,41
5.BODRUM KAT - 8.478,41
4,BODRUM KAT - 8.247,19
4.BODRUM ASMA KAT - 1.804,03
3.BODRUM KAT - 5.386,94
16
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2.BODRUM KAT - 5.384,59
2.BODRUM ASMA KAT - 5.012,17
1.BODRUM KAT - 5.976,42
1.BODRUM ASMA KAT - 4.689,54
ZEMIN KAT 1.890,04 4.685,53
ZEMIN ARA KAT 117,65 3.282,85
1 1,.237,01 3.324,32

2 710,45 1.191,98

3 710,45 1.191,98

4 710,45 1.191,98

5 710,45 1.191,98

6 710,45 1.191,98

7 710,45 1.191,98

8 710,45 1.191,98

g 710,45 1.191,98

10 710,45 1.191,98

11 710,45 1.191,98

12 - 1.191,98

13 714,52 1.191,98

14 714,52 1.191,98

15 714,52 1.191,98

i6 773,17 i.191,98

17 742,04 1.191,98

18 773,17 1.191,98

19 742,04 1,191,98

20 714,52 1.191,98

21 773,17 1.191,98

22 742,04 1.191,98

23 714,52 1.191,98

24 - 1.191,98

25 767,80 1.191,98

26 767,80 1.191,98

27 767,80 1,191,98

28 749,86 1.191,98

29 712,69 1.191,98

30 739,95 1.191,98

31 739,95 1.191,98

32 732,35 1.191,98

33 739,95 1.191,98

34 739,95 1.191,98

35 746,53 1.191,98

36 338,59 1.191,98

37 737,73 1.191,98
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38 732,22 1.191,98
39 732,22 1.191,98
40 732,22 1.191,98
41 743,96 1,191,98
42 724,58 1.191,98
43 710,42 1,191,98
44 312,45 1.191,98
45 709,39 1.107,28
46 709,39 1.107,28
47 709,39 1.107,28
48 720,41 1.107,28
48. ASMA KAT 134,30 692,59
49 58,92 442,13
50 - 176,40
51 - 170,10
TOPLAM 35.478,25 139.044,66

Dederleme galigmasi yukarida belirtilen yapi ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde
alan dikkate alinarak yapilmistir, Farkli bir projenin uygulanmasi durumunda ulagilacak
deger farklh olacaktir.

3.3.2 Yapi Denetime Iliskin Bilgiler

Proje kapsaminda; yapi denetim igleri Cevizli Mahallesi, Tansel Caddesi, Yesil
Sokak, No: 4/12, Maltepe / ISTANBUL adresindeki Sanatsal Teknik Yapi Denetim Anonim
Sirketi tarafindan yapilmaktadir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadhigr Hakkinda Goris

figili mevzuat uyarinca parsel lizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinferi
alinmig olup proje igin yasal gerekliligi olan tim beigeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hilkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde
“proje” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

Not: SPK tebliginin 22. Maddesinin b fikrasina gére; “Portfdylerine alinacak her tiirlli bina
ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. * Taginmazlar igin rapor tarihi itibariyle heniiz kat milkiyeti
kurulmadifindan tasinmazlar proje baghdi altinda bulunmaktadiriar.
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3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son g yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemieri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Belediye Incelemesi
Yapllan incelemelerde taginmazlann imar planinda son ig yil icerisinde asagidaki
degisikliklerin oldugu belirlenmistir;

- Degerleme konu taginmazlarin yer aldigi parsel, 15.05.2015 onay tarihli, 1/5000
6lgekli, 23.05.2008 tasdik tarihli Sisli Ilgesi Ayazada Cendere Mevkii, 4 Pafta, 3
Ada, 9-10-11 Sayih Parsellere Ait Nazim Imar Plani’nda Turizm Tesisi
Alanlarina Iliskin Plan Notu Degisikligi planina gére “Turizm + Ticaret Alant”
olarak gosterilen bolge igerisinde kalmaktadir.

- Daha sonra degerleme konu tasinmazlar; 17.06.2016 onay tarihli, 1/5000
olcekli, Sanyer Iicesi Ayazaga Mahallesi, 3 Ada, 54 Sayili Parsele Ait Nazim
Imar Plani Degigikligi planina gére “Turizm + Ticaret Alam” olarak gésterilen
bblge igerisinde kalmaktadir.

- Son olarak dederleme konu taginmazlar; 22.07.2016 onay tarihli, 1/5000 éigekli,
Sariyer ilgesi Ayazada Mahallesi 4 Pafta, 3 Ada, 52 ve 50 Parsel ile 51 Parselin
Bir Kismina Iliskin Nazim Imar Plani Degisikli§i planina gére “Turizm +
Ticaret Alam” olarak gdsterilen bdlge igerisinde kalmaktadir.

3.4.2 Tapu Sicil Miidiirliijii ve Kadastro Incelemesi

Sartyer Tapu Sicil MidUrligli'nde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin
son Ug yil icerisinde miilkiyetinde herhangi bir degdisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN ~ (PROJENIN)
CEVRESEL VE Fiziki BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN (PROJENiIN) CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Sariyer Ilgesi, Huzur Mahallesi,
Cendere Caddesi Gzerinde konumlu 122 kapi no’lu 3 ada, 54 no'lu parselde, fiziki olarak
insaat bitmis olan Nurol Life Projesi'nde yer alan 177 adet bagimsiz béliimdr.

Tasinmazlarin 1471 Konut, 30'u ise Ofis niteliindedir.

Taginmazlarin yakin gevresinde Tirk Telekom Arena Stadi, Eroglu Skyland Projesi,
Vadi Istanbul projesi, Sehit Emrah Yimaz Park), Avangart Projesi ve Yeni Sigli Etfal
Hastanesi bulunmaktadir.

Merkezi konumlari, ulasim kolayli§i, hdlgedeki elit projelerin varligi taginmazlarin
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélgede son vyillarda gelistirilen liikks konut projeleri ile insaat yatinmlarnnda artis
gerceklesmistir.

Tasinmazlar TEM Otoyolu’na ¢ok yakinda konumlu olup, Biiylikdere Caddesi'ne 4
km, Maslak merkeze 5 km mesafededir.

Bélge, Sariyer Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamianmig

altyapiya sahiptir.

|
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4.2 NUROL LIFE PROJESI HAKKINDA GENEL BiLGILER

o Dederlemeye konu 3 ada 54 no’lu projesi parseli 9.525,68 m?2 yizélgim{ine sahiptir.

o Parsel egimli bir topografik yapida olup, yamuga benzer bir formdadir.

o Tasinmazlar; kapt numarasini Cendere Caddesi iizerinden almis olmasina ragmen,
Cendere Caddesi'ne yaklasik 170 m. uzakhkta kalmaktadir.

o Parsel lizerinde gergeklestirilen proje Kapsaminda ruhsatlar ve yapr kullanma izin
belgesi alinmisgtir.

o Proje blinyesinde; 465 adet rezidans tipi daire ve 50 adet ofis olmak (izere toplam 515
adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

o Halihazirda projenin tim ingaat isierl tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi
alinmis ancak kat miilkiyetine geg¢ilmedidi igin genel ingaat seviyesinin yaklasik % 99
mertebesinde oldugu kabul edilmistir.

o Ana tasinmaz 8 bodrum, zemin, 48 normal kat olmak lizere 57 kath olarak inga
edilmistir.

o Yapl ingaat! betonarme karkas tarzda olup ayrnk nizamdadir.

o Proje blinyesinde; agik yilizme havuzu, glineglenme teraslari, sus havuzlar, yirime
yollari, spor merkezi, sosyal alan (kafeterya, bilardo salonu, sauna, masaj odalan,
stiidyolar, topianti odasi ve kiralanabilir odalar), otopark alanlarn, 24 saat dzel giivenlik
hizmeti yer almaktadir.

o Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden karsilanmakta olup, site biinyesinde;
jeneratérler, su depolarn, merkezi 1sitma sistemi, yangin séndiirme tesisatlar, glvenlik
kameralan ve givenlik personelleri bulunmaktadir.

o Halihazirda projenin genel insaati biyilk &lglide tamamlanmistir. Ticari (initelerin ise
shell & core (brit beton) seklinde pazarlanmakta olup ahclar kendi kullanim
fonksiyonlarina gére tagsinmazlar dekore edeceklerdir.

o Tasinmazlarin ic mekan 6zellikleri benzerdir. Salon ve oda hacimlerinde zeminler parke
kapl, duvar ve tavanlar saten boyalidir. Islak hacimlerde seramik kaplidir. Mutfak
hacimlerinde dolap ve tezgah ile ankastre (r(inleri ile banyo hacimlerinde vitrifiyeler
tamdir. Taginmazlarin ic ve dis kapilari montaji bitmistir. Pencereler aliiminyum mamul
ve cift camhdir. Bina dig cephesi komple cam giydirme olup, asansérieri faaldir.

o Parsel lzerindeki projeye ait son alinan tadilat ruhsatina istinaden dizenlenen yapi

kullanma izin belgesinin genel ézellikleri asadidaki tabloda sunulmustur.

YAPI KULLANMA OFis VE ORTAK ALAN DAHIL
1ziN BELGESH e isyeri | ORTAKALAN | ,op) AM INSAAT ALANT

TARiHI VE No'sy | SINIFI (m?) (m?) (m?) (m?)
07-21021-3[011: > V-A | 44.217,24 | 15.951,84 | 78.875,58 139.044,66
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o Proje biinyesindeki konutlarin ve ofislerin tiplerine gore briit kullanim alan dagilim
asagida ana bagliklar altinda tablo halinde sunulmugtur.

BRUT KULLANIM
ADA /N':RSE" Tip ALANI ARALIGI ADEDI TOPLAM
{m2)

140 62,62 - 95,11 13
141 86,48 - 146,03 232
241 116,84 — 244,93 137

oy 341 183,80 - 360,06 35 o
3,541 | 204,03 - 205,68 34
4+1 294,16 12

9+1 610,50 2

Ofis 75,93 - 1.224,41 50

GENEL TOPLAM 515

o Badimsiz béliimlerin niteliklerine gore satilabilir alanlarinin dagiimi tablo halinde
sunulmustur.

) i TOPLAM BROUT
ADA/ ;gRSE" TiP SATILABILIR ALAN ADEDi
(m2)
Konut 59.681,99 465
3/ 54
Ofis 21.961,69 50
GENEL TOPLAM 81.643,68 515

o Dederleme konusu 177 adet badimsiz bélimiin satisa esas brit alanlar, tipleri,
nitelikleri ve konumlandiklar katlar asagidaki tabloda sunulmustur.

BAG. P
SIRA | po5p, KAT NO NiteLigi | BRUT ALANI Tipt
NO e (M2)
3. bodrum + 2. bodrum Asma kath
L h + 2. bodrum asma depolu ofis et Ofis
3. bodrum + 2. bodrum Asma kath )
. 2 + 2. bodrum asma depolu ofis RIS e CiiE
3. bodrum + 2. bodrum Asma kath )
2 : + 2. bodrum asma depolu ofis 434,31 Ofis
3. bodrum + 2. bodrum Asma kath )
M . + 2. bodrum asma depolu ofis Rl i
3. bodrum + 2. bodrum Asma kath
> g + 2. bodrum asma depolu ofis SEP iz
- 22
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6 6 : b°dr”"; s“:nz bodrum | ssma kath ofis | 699,94 Ofis
. bodrum + 2. bodrum Asma katli .

i . + 2. bodrum asma depolu ofis PR _—
. bodrum + 2. bodrum Asma kath .

8 2L + 2. bodrum asma depolu ofis i Gl
. bodrum + 2. bodrum Asma kath

9 16 + 2. bodrum asma depolu ofis LeEl Ofts
. bodrum + 2. bodrum Asma kath

10 & + 2. bodrum asma depolu ofis O Ofts
. bodrum + 2. bodrum Asma kath

. 18 + 2. bodrum asma depolu ofis AT i
. bodrum + 2. bodrum Asma kath

12 19 + 2. bodrum asma depolu ofis BELLEL e
. bodrum + 2. bodrum Asma katlh

o =Y + 2. bodrum asma depolu ofis =il i
. bodrum + 2. bodrum Asma katli

. i + 2. bodrum asma depolu ofis S 2k
. bodrum + 2. bodrum Asma kath

nE = + 2. bodrum asma depolu ofis Satiag e

16 23 ' b°d“'"; s-lr-ng bodrum | acma kath ofis | 702,10 ofis

17 29 R SR bodrum | acma katli ofis | 138,52 Ofis

18 30 ‘ b°dr““;s:'n:' bodrum | o rma katli ofis | 371,69 Ofis

19 31 - bodr o S:-n; bodrum | »<ina katl ofis 684,81 Ofis

20 32 : b"d'”"; sjnal bodrum 1 4 cna kath ofis | 664,35 Ofis

21 33 : b°dr””; s-:n; bodrum | o ma kathi ofis | 214,53 Ofis

22 34 ' b°dr”’2s:|;' bodrum | Acma kath ofis | 358,17 Ofis

23 35 : b°d’“rg s’;; bodrum | Acma kathofis | 138,52 Ofis

24 36 - bodrum + 1. bodrum | oo ot ofis | 339,83 Ofis

asma

25 37 » bod r“";S;;' bodrum | scma kath ofis | 266,33 Ofis

26 46 Zemin Ofis 179,63 Ofis

27 47 Zemin Ofis 86,14 Ofis

28 48 Zamin Ofis 198,90 Ofis

29 49 Zemin QOfis 75,93 Ofis

30 50 Zemin Ofis 209,19 Ofis

31 55 Zemin Konut 208,09 2+1

32 85 1. kat Konut 101,76 1+1

33 87 1. kat Konut 86,48 1+1

34 94 2. kat Konut 116,84 2+1
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35 a5 2. kat Konut 101,76 141
{ 36 o6 2. kat Konut 101,76 1+1
| 37 101 3, kat Konut 101,76 141
38 103 3. kat Konut B6,48 I+1
39 104 3. kat Konut 86,48 141
40 105 3. kat Konut 116,84 2+1
41 106 3. kat Konut 101,76 1+1
42 167 3. kat Konut 101,76 1+1
43 108 3. kat Kanut 116,84 241
) 126 5. kat Konut B .48 1+1
45 127 g. kat Konut 116,84 241
46 131 5. kat Konut 86,48 1#1
47 145 7. kat Konut 101,76 1+1
48 148 7. kat Konut 86,48 1+1
49 149 7. kat Konut 116,84 2+1
50 208 13. kat Konut 86,48 1+1
51 211 14. Kat Konut 103,80 1+1
| 52 219 14, kat Konut 86,48 1+1
| 53 225 15. kat Konut 86,48 141
| 54 231 16. kat Konut 220,64 3+1
| 55 233 16. kat Konut 86,48 1+1
|_i56 241 17, kat Konut 103,80 1+1
57 243 17. kat Konut 86,48 1+1
58 244 17. kat Kanut B6,48 141
58 247 17. kat Konut 183,80 3+1
&0 248 17. kat Konut B6,48 1+1
op! 249 17, kat Konut 86,48 141
62 252 18. kat Konut 86,48 1+1
63 253 18, kat Konut 86,48 141
B 254 18. kat Konut 116,84 241
65 256 18, kat Konut 183,80 341
(715 261 19. kat Konut 220,64 3+1
67 264 19. kat Konut 116,84 2+1
68 266 19. kat Konut 183,80 341
&9 267 19. kat Konut 86,48 1+1
70 268 19. kat Konut Bb,48 1+1

71 270 20. kat Konut 103,80 1+1 '
72 273 20. kat Konut 86,48 1+1
73 291 22. kat Konut 220,64 341
74 294 | 22. kat Konut 116,84 2+1

75 297 | 23, kat Konut | 86,48 1+1 |

76 298 22. kat Konut 86,48 1+1 '
77 | 303 [ 23 kat _ Konut 86,48 1+1

c&- y
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78 304 | 23. kat Konut 86,48 141
79 313 | 25. kat Konut 88,49 141
80 314 | 25, kat Konut 88,49 1+1
g1 321 26, kat Konut 105,64 141
82 325 26, kat Konut 117,19 2+1
B3 328 _ 26, kat Konut 205,68 3,5+1
84 334 27. kat Konut 88,49 1+1
85 337 27. kat Kontt 148,64 241
86 339 27. kat Konut 88,49 1
87 344 28. kat Konut 88,49 1+1
88 345 28. kat Konut _ BBAS 1+1
89 346 ~ 28. kat Konut 117,19 241
90 347 28. kat Konut 62,62 1+0 |
a1 348 28, kat Konut 148,64 241
92 350 28. kat Konut 88,49 141 |
93 367 30. kat Konut 62,62 1+0 |
a4 370 30. kat Konut 88,49 141
95 382 32, kat Konut 105,64 1+1
S6 383 32, kat ) Konut 105,64 1+1 |
97 384 32. kat Konut 205,68 3,541 |
98 386 32. kat Konut 62,62 140
99 | 388 _ 3z.kat | Konut 20568 |  3,5¢1
100 382 32. kat Konut 88,49 1+1
101 390 33, kat Konut 117,19 241
102 391 33 kat Konut 105,64 1+1
103 392 | 33. kat Konut 105,64 1+1
104 | 393 | 33. kat Konut 205,68 3,5+1
105 | 394 | 33, kat Konut 88,49 1+1
106 395 33. kat Konut 117,19 2+1
107 3596 33. kat Konut 62,62 1+0
108 397 33. kat Kontt 148,64 241
109 388 33. kat Konut 205,68 e P
110 399 33. kat Konut 88,49 141
111 401 34, kat Konut 105,64 141
| 112 402 34. kat Konut 105,64 1+1
| 113 | 403 34. kat Konut 205,68 3,541
114 404 34. kat Konut 88,49 1+1
115 406 34, kat Konut 62,62 1+0
116 407 34. kat Konut 148,64 241
117 410 35, kat Konut 117,19 241
| 118 411 35, kat Konut 105,64 141
119 412 35, kat Konut 105,64 141
120 413 35, kat  Konut 205,68 3,5+1
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121 414 _ 35.kat Konut 88,49 141
122 416 35, kat Konut 62,62 140
123 417 35. kat Konut 148,64 2+1
124 419 35. kat Konut 88,49 1+1
125 420 35. kat Konut 88,49 1+1
126 421 36, kat Konut 205,55" 3,5+1
127 422 36, kat Konut 205,68 3,5+1
128 423 37, kat Konut 11817 241
129 424 | 37, kat Konut 104,66 1+1
130 425 37, kat Konut 104,66 141
131 428 37. kat Konut 205,68 3,5+1
132 427 37. kat Konut 205,68 3,5t1 |
133 428 37. kat Kohut 104,66 1+1
134 429 37. kat Konut 104,66 141
135 430 37. kat Konut 118,17 2+1
136 431 37. kat Konut 88,49 141
137 432 37. kat Konut 88,49 1+1 |
138 433 38. kat Konut 222,83 341 '
| 139 434 38. kat Konut 222,83 3#1
| 140 | 435 38. kat Konut 88,49 1+1
| 141 | 435 | 38. kat Konut 88,49 1+1
| 142 | 437 38. kat Konut 118,17 2+1
143 438 38. kat Konut 104,66 141
| 144 439 38, kat Konut 104,66 141
| 145 440 38. kat Konut 118,17 241
146 441 38. kat Konut 88,49 1+1
| 147 442 38. kat Konut 88,49 141
148 | 443 39, kat Konut 222,83 341
| 149 444 39, kat Konut 222,83 3+1
| 150 445 39. kat Kontit 858,49 1+1
| 151 446 39. kat Konut 88,49 1+1
| 152 447 39. kat Konut 118,17 2+1
153 448 39. kat Konut 104,66 141
154 449 39, kat Konut 104,66 141
155 450 39, kat Konut 118,17 2+1
156 451 39, kat Kanut 88,49 141
157 452 39, kat Konut 88,49 141
158 453 40. kat Konut 222,83 3+1
159 454 40, kat Konut 222,83 3+1
160 _4_1_5_5 40. kat Konut B8.49 1+1
161 456 40. kat Konut 88,49 1+1
162 457 40, kat Konut 118,17 2+1
| 163 458 40. kat Kanut 104,66 141
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164 459 40. kat Konut 104,66 1+1
165 460 40. kat Konut 118,17 2+1
166 461 40. kat Konut 88,49 1+1
167 462 40. kat Konut 88,49 1+1
168 506 46. kat Konut 294,16 4+1
169 507 46. kat Konut 294,16 4+1
170 508 46. kat Konut 294,16 4+1
171 509 46. kat Konut 294,16 4+1
172 510 47. kat Konut 294,16 4+1
173 511 47. kat Konut 294,16 4+1
174 512 47. kat Konut 294,16 4+1
175 513 47. kat Konut 294,16 4+1
176 514 48. kat + 48. asma kat Konut 610,50 941
177 515 48. kat + 48. asma kat Konut 610,50 9+1

Not: Rapor konusu taginmazlar gibi benzer ofis ve rezidans (konut) projelerinde genel
uygulama itibariyle kat alani dikkate alinmakta olup, satilabilir alan bilgisi eklentili brit
alanlar (ortak alanlar, teknik alanlar, kat bahgesi, otopark vs.) dahil ediferek pazarlandig
icin migteriden / satis ofisinden temin edilen alanlar dikkate alinmistir. Bdlgede rapor
konusu tasinmazlara emsal nitelikteki projelerde yer atan satilik ofis ve konutiar da
eklentili briit clarak pazarlanmaktadiriar.

Not: Rapor konusu paisel iizerinde gelistirilen projenin dederinin hesabinda
yukaridaki bilgiler dikkate alinmistir. S6z konusu projeden farkh bir proje
uygulanmasi durumunda (tadilat ruhsati, tadilat projesi alinmas) durumdan) bu
raporda gelir indirgeme yéntemi ulasilan dederler gecersiz olacaktir.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz ytnde etkileyen veya sinirtayan herhangi bir faktdr

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayii “Sermaye
Pivasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlar’na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yliksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varhidin mevcut kullanimimin devami ya da
alternatif baska bir kulianim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyatr hesaplarken varlhk igin planladig: kullanima gére belirlenir.” geklindedir.

Bu tamtmdan hareketle tasinmazlann konumlan, biyiklikleri, fiziksel 6zellikleri ve
mevcut imar durumlar da dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin lzerinde
“biinyesinde ticaret iiniteler barindiran konut projesi” inga edilmesi olacad gériis
ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tiirklye ekonomisinde yasanan 2001 krizi llkemiz igin dénim noktast olmustur.
Yillar boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar (lkeyi blyllk bir krize siriklemigtir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle (lkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir,

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizlh bir disilis trendine girmeye baslamigtir. Faizier 2013 yii Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en diisik seviyesi olan % 4,99 gérilmistiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, Gzellikle FED'in yaptii parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artig edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlari
% 11 mertebelerine kadar gikmustir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
énlemler ve ivilesen risk algist ile Haziran 2016 da faizle % 8,75'e gerilemigtir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5'larin (zerine kadar ¢ikmigtir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlan % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 merigbelerine kadar gikmigtir.

Faiz Orani (%}
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5.1.1 Tiirkiye Biliyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlar

Gayrisafi Yurt igi Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 2018 yilinin ikinci geyredinde bir &nceki yihn ayni geyregine gére % 5,2
artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2018 yihmin ikinci geyreginde
cari fiyatlarla % 20,4 artarak 884 milyar 4 milyon 260 bin TL oldu.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasiayl olusturan faaliyetler incelendidinde, 2018 yilinin ikinci
ceyredinde bir onceki yilin ayni geyredine gdére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tanm
sektérll toplam katma dederi % 1,5 azalirken, sanayi sektérii % 4,3 ve insaat sektori %
0,8 artti. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetier sektériiniin katma dederi ise % 8 artti. Takvim etkisinden arindiriimig
GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2018 yil ikincl geyredginde bir 6nceki yiin ayni
ceyredine gore % 5,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, bir 6nceki geyrege gére % 0,9 artti.

Gayrisafi Yurt ici Hasits sonuglan, Il, Geyrek: Nisan-Haziran, 2018 .

GSYH GSYH GSYH GSYH

Cari fiyatiarla Cari fiyatlaris  Zincirlenmig hacim Degigim oram

Yil Coyrek {Milyon TL) __Milyon $) endeksi {2009+ 100} (%)

e 539272 175 862 1475 53

2017 I 134426 204 86/ 164 0 53
e £31879 235838 180 4 15

" BO0 4AE 234924 1861 7.3

2018 im 127914 206 604 158 2 {3
884 004 204 281 172 5 52

R i e R At S LS T e e T AR AT T R A T T i, e

Hazine ve Maliye Bakanhg 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi’nda belirtilen

ekonomik beklentilerine gére 2019 vili igin bilyiime orani % 2,3, 2020 vil igin % 3,5 ve
2021 yili igin ise biiylime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.

Ortalame Enflasyon Orani (%) 2019-2021 Enftasvon Tahminieri (%)
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TUFE'de (2003=100) 2018 yil Eyliil ayinda bir énceki aya gbre % 6,30, bir énceki
yilin Aralik ayina gére % 19,37, bir énceki yilin ayni ayina gbére % 24,52 ve on iki aylik
ortalamalara gére % 13,75 artis gergeklesti.

Ana harcama gruplan itibariyle 2018 yih Eyllil ayinda endekste yer alan gruplardan,
ulastirmada % 9,15, cesitli mal ve hizmetlerde % 7,42, egience ve kiltirde % 6,62 ve
gida ve alkolsliz iceceklerde % 6,40 artis gerceklesti. TUFE’de, bir énceki yilin ayni ayina
gbre ulagtirma % 36,61, gesitli mal ve hizmetler % 30,61, gida ve alkolsiz igecekler %
27,70 ve konut % 21,84 ile artisin yiksek oldugu diger ana harcama gruplaridir.

Tuketici fiyat endeksi dedisim oranlan, Eylul 2018

{2003=100]
(%)
Eviul 2018 Eviul 2017
Bir snceki aya gare dedigim orans 5.30 .65
Bir onces vihin <rabs ayuns gore dedigim oran 1937 7.29
Bir oncei: vhin a9ty avina gore cegi§im orani 24 52 11.20
On i avir= ortalamalara gore defigim orant 13.78 998

Kaynak: TUIK

5.1.2 Tirkiye Insaat Sektorii Verileri

Sektér 2017 yilimin ik geyredginde % 3,7 oraminda bilyiime performanst
sergileyebilmistir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda biiyliyen ingaat sektdrii genel
ekonomik bliyimede g¢ok énemli bir rol dstlenmistir.

insaat sektorli 2018 yili ikinci geyrek déneminde yiizde 0,8 biyimiistir. ingaat
sektoriinde ceyrek ddnemlerde (ist Uste sliren hizh byiime yerini énemli bir yavaglamaya
birakmistir. insaat sektorli 2018 ilk yarisinda ise yiizde 3,7 blyumigstir. Insaat
sektoriinde ikinci geyrekte yavasiama kamu ingaat yatirnmlarinin devam etmesine ragmen
yasanmigtir. Bu itibarla 6zel sektor ingaatlarinda kiiglilme oldugu &ngériilmektedir. Yilin
ikinci ceyredinde dzel sektdr ingaat faaliyetieri mali dalgalanmalardan ve alinan segim
kararinin yaratti§i belirsizliklerden &nemli élgiide etkilenmistir. ikinci geyrekte satislara
ybénelik yapilan kampanyalar ve benzerleri de &zel sektdr ingaat faaliyetlerindeki
kiciilmeyi engelleyememistir.
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Kaynok Turkiye Istotistik Kuruma
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Tirkiye ekonomisi 2018 yili ikinci geyregdinde yiizde 5,4 biylimistir. ingaat sektéri
ise 2018 yil ikinci ceyrek déneminde sadece yizde 0,8 biiylimiistiir. ingaat sektériinde
ceyrek donemlerde (ist Uste siiren hizh biiyiime yerini ¢ok ciddi yavaglamaya birakmigtir.
Gayrimenkul sektérii de 2018 yili ikinci geyrek déneminde ylizde 0,2 biylyebilmistir.
Bliyliimeler arasinda yasanan bu farkhlasma insaat ve gayrimenkul sektdrlerinin kendi
icinde yasadiklart sorunlardan kaynaklanmaktadir.

Ingaat sektorii giiven endeksi Ajustos ayindaki hizli diigiis ardindan Eylil ayinda da
sert bir gerileme géstermistir. Béylece ingaat sektérii gliven endeksi di¢lilmeye baslandig
2010 yilindan bu yana en disiuk seviyesine inmigtir. Eyllil ayinda glven endeksi 15,3

puan birden gerilemistir.
ingaat ve Gayrimenkul Sektdri ile GSYH Biyime Yiizde

DONEM INJAAY GAYRIMENKUL GSYH
2010 171 4,5 8.6
2011 4.7 49 1141
2012 54 43 49
2013 14.0 23 8.5
2014 5.8 2% 5,2
2015 49 24 X
2016 54 36 32

2017 Q1 &4 20 L

M7 Q2 5.4 2.1 63

2017 Q3 t8.8 2.7 115

2017 Q4 8.5 2% 73
2017 9.0 25 74

38 Q1 7.t 34 7.2

2016 02 3.2 82 5.2

Nopnok. TUrkye Istaustih Kvrumy

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2018 yiltnin ilk alti ayinda bir énceki

vila gore, bina savyisi % 1, yiizdlcgii %41.8 ri %28,2, daire sayisi
%46.1 oraninda azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2018 yili Ocak-Haziran aylan

toplaminda; Yapilarin toplam yiizélgimi 75,3 milyon m? iken; bunun 39,5 milyon m*'si
konut, 22 milyon m%si konut disi ve 13,8 milyon m?si ise ortak kullanim alani olarak

gergeklesti.
Yap: ruhsat, Ccak - Hanran, 2016-2018

B-rongees gron e g
avina gore aediys

v aran: (%)
Goslergeier 3012 I ] 2018 2017
By sayt I 76 Y95 69 366 28 157
rLoigum or® 750" 268 129 245 085 107 380 131 a1y 04
Oafueil, OF 075 48 4l LY 744 988 29t 3L 345 956 687 2ER R
sl BEXS PR Y 2% B3 &35 703 212 S0 45 s

orag 20 S Ee e 2O ve 20T e et RADE SO

Kaynak: TUIK
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insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yili Temmuz ayinda bir 6nceki aya gére % 1,63,
bir dnceki yilin ayni ayina goére % 27,01 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %
2,07, Iscilik endeksi % 0,62 artti. Ayrica, bir énceki yilin aymi ayina gére malzeme
endeksi % 32,07, iscilik endeksi % 16,39 artti. Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki
aya gére % 1,45, bir énceki yilin ayni ayina gére % 25,78 arthi. Bir donceki aya gobre
malzeme endeksi % 1,82, iscilik endeksi % 0,59 artti. Ayrica, bir énceki yilin ayni ayina
gére malzeme endeksi % 30,38, iscilik endeksi % 16,35 artti.

Insaat maliyet endeksi ve dedisim oranlar, Temmuz 2018

[2015=100]
Bironceki Birdncekiyihn
ayagobre ayniayina gore
Seitorier MaliyetGrubu _Endeks degisim (%) dedisim (%)
ingaat Toplam 162,78 1,63 27,01
Malzeme 162,51 2.07 32.07
Isgilit: 163,45 0.62 16.39
Binainsaat Toplam 161,14 1,45 25,78
Malzeme 160,19 1.82 30.38
Isgitik 163,34 0.59 16.35
Bina digi Toplam 168,32 2,24 31,16
yapllanningaatl  giqi,eme 170,02 2.81 37.47
Igcilik 163,84 0.71 16,56

5.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Tarkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan dnemli éiglide ingaat sektériindeki talep
biylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme s6z konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi yliksek gériiniirken ikinci yari itibariyle sert bir disls
yasamistir. 2016 yHi basinda ise hafif bir toparlanma sdz konusu olsa da 2017 yil
itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim orantan diigiis seyretmektedir.

Tirkiye genelinde konut satislan 2018 Agustos ayinda bir dnceki yilin ayni ayina
gdre % 12,5 oraninda azalarak 105 154 oldu. Konut satiglarinda, istanbul 15.262 konut
satist ve % 14,5 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gdre Istanbul'u, 9.291
konut satisi ve % 8,8 pay ile Ankara, 5.064 konut satisi ve % 4,8 pay ile Izmir izledi.
Konut satis sayisinin diisik oldugu iller sirasiyla 14 konut ile Hakkari, 23 konut ile
Ardahan ve 59 konut ile Bayburt oldu.
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislar bir dnceki yilin ayni ayina gore % 67,1

Konut satis sayilan, 2017-2018
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oraninda azalig gdstererek 12.743 oldu. Toplam konut satisian iginde ipotekli satiglarin
payl % 12,1 olarak gerceklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 2.082 konut satisi ve % 16,3
pay ile ilk sirayr aldi. Toplam konut satislan icerisinde ipotekli satis payinin en yilksek
oldugu il % 21,3 ile Artvin oldu. Diger konut satiglan Tlirkiye genelinde bir énceki yilin
ayni ayina gére % 13,5 oraninda artarak 92.411 oldu. Dider konut satislarinda istanbul
13.180 konut satisi ve % 14,3 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul’daki toplam konut
satistar icinde dider satiglarin payl % 86,4 oldu. Ankara 7.877 diger konut satis ile ikinci
sirada yer aldi. Ankara’yl 4.231 konut satisi ile izmir iziedi. Dijer konut satisinin en az
oldugu il 13 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gore konut satisi, Agustos 2018 Satis durumuna gére konut satigl,Agustos 2018

150000 150000 4

1 |
100000 | | 49 362 55 782
S6000 1 1274 0000 ) .
0 0
‘polekk sahslar Digersabslsr  Topiam Wksats  ikincielssts  Toplam

Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki ylin ayni ayina gére %
12,6 azalarak 49.362 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk satisin payi % 46,9 oldu. Ilk
satislarda Istanbul 6.981 konut satisi ve % 14,1 ile en yiiksek paya sahip olurken,
Istanbul’'u 3.257 konut satisi ile Ankara ve 2.131 konut satigi ile izmir izledi.
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5.1.4 Konut Fiyat Endeksi

@ Enyibksek yillk dofifsim gocteren dizeyier ™™
En diiytk yiik defigion girsteren diuasyler

TR3L flawr)

® %1561

TRCS {Batman, Mardin,
Siint, Simak]

%m0
TR72 (Kaysesi, Sivas,

Yozgat)
& %1649

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen dzelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinlmis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik
Konut Fiyat Endeksi (HKFE) (2010=100), 2018 yilt Temmuz ayinda bir énceki aya gére
% 0,3 oraninda artarak 227,40 seviyesinde gergeklesmistir. Bir dnceki yiin ayni ayina

gore % 9,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak % 5,58 oraninda azalis
gostermigtir.  Ug  biiyllk  ilin  hedonik konui fiyat  endekslerindeki  geiismeier

degerlendirildifinde, Temmuz bir 6nceki aya gére Istanbul ve izmir'de sirasiyla % 0,16,
% 0,42 oranlarinda artig Ankara’da ise % 0,08 azalg goézlendi. Endeks dederleri bir
onceki yilin aymi ayina gore istanbul'da % 4,05, Ankara'da % 7,24 ve izmir'de % 15,61
artti.

5.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’in parasal genigleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasas (izerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmiar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde doviz kurundaki artigin faizler tizerindeki baskiy: artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
veracek diizeyde oclmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilanin insa ediliyor
olmast,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,
Déviz bazinda dligen gayrimenkul fiyatlarinin yabana ilgilisini artirmas.
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5.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasas| Beklentisi

2011 yihnda gerek genel se¢imlerin etkisi gerekse tlke ekonomisindeki duradanligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
vilina gbre satislarda ve gayrimenkul yatirim projeterinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihmin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisim
projelerinin yapimt ve satiglarinda hizli bir ddénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yihnin ikinci yarnisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, dinya piyasalarindaki genel
daralma ve dijer jeopolitik geligmeler 1sidinda Tlirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma goriilmustir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yihindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir onceki yili dahi asmasini saglamistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yiiksek seyretmesine kargin konut satislan bir énceki yila
gbre yine de artis gdstermistir. TUIK verileri incelendifinde gayrimenkul piyasasinda
2018 vil ilk yans: yatayda ve bazi bbélgelerde diigiis ediliminde bir seyir olmustur. Yilin
ikinci yarisi da benzer bir tablonun olacagi gérisiindeyiz.

5.2 BOLGE ANALIZi
istanbul ili

istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kUltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi biyukldk
acisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlar gbéz onine alinarak yapilan
siralamaya godre Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinct sirada yer
almaktadir.

2017 yih itibariyle niifusu 15.029.231 kisidir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada
istanbul Boazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
badli Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne badh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, gitneydoduda Kocaeli'ne bagli
Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocael
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir,
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Suitan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Kdpriileri
kentin iki yakasimi birbirine baflar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baflayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahiplifi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 8nemi oldukga yiiksektir.
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Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektdrii gevresel konularda pek cok
sikinttyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériintl ve girilti kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze garpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'0 ise
Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar,
Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Biyiikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngdren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Kiglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskildar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

istanbul'un tarihi semtierinden batiya ve kuzeye gidildikge blylik bir farkhlasma
gdrilir. En yliksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da oOzellikle lLevent,
Mecidiyekdy ve Mastak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy ilgesindeki
Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizlh blylmesi gbéz 6nline
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlagsma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek gok katl ofis ve konutlar,
Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir.
Levent ve Etiler'de cok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tirkiye'nin en bilylk girket
ve bankalarinin énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymgtir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmast ve stratejik konumu
nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. $ehir ayni zamanda en buytk
sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20Q'sini kargilamaktadir. Yaklagik
olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve,
zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi Urlinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil
tiretimi, petrol Griinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
iirinler, makine, otomotiv, ulagim araglar, kagit ve kagit Uriinleri ve alkollli ickiler,
kentin énemli sanayi Urlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektdrin
gelismesinde Bodaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan
otoyollanin bilyilk katkisi vardir. Aymi sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve blyiik limanlan clmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri lilke
toplaminin %27’sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da istanbul, Tirkiye
gapinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren &ézel bankalarin timiiniin, ulusal gapta

yayin yapan gazetelerintelevizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
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timiine yakiminin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i agan bir paya sahiptir.

Tirkiye'nin bliylik sanayi kuruluslarindan pek godunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geligkindir. 2000
yillanin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buytk
sektérdir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte siniri
miktarda ormancilik faaliyeti ylritiilmektedir.

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahdi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh gekillerde
yapiimaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tagimaciidin yapildigi biyilk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulagsiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. Ilin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdigi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Atatirk Havaliman,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkéy ilgesinde; Sabiha Gékgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatlirk Havalimani Illde alaninda ilk olup, hava ulagiminda en
bilylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hattr ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise istanbul'da 6zellikie sehirlerarasi yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrnca Glircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komgu
tilkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogart,
Avrupa Yakas’'ndaysa Biiyiik Istanbul Otogar hizmet vermektedir. Istanbul Otogar da
metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezierle;
Yunanistan, Buigaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dig
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizlt tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalmzca yurticinde gergeklesgtirilir. Istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesire ve Bursa'va feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbut
Limami'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdigi varigh gemi seferi
yoktur,

Istanbul'da sehirigi ulasim ise biiyilk bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim saglayan
IETT; sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi igleten iDO; tramvay, metro, fiinikiler ve
teleferik hatlannin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD;

dolmuslar, yolcu motorlaf ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim agina sahiptir.
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Sarwyer ilcesi

Giineyde Besiktas,glineybatida Kagithane ve batida Eyiip ilgeleri ile doguda istanbul
Bodazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir. Sanyer llgesi toplam 26 mahalle ve 8 kéyden
olusmaktadir. Bahcekdy Belediyesi'nin 2008 yilinda fesih edilerek Sariyer ilgesinin bir
mahallesi olmasiyla son halini alan ilge Istanbul'un en kuzeydeki ilgesidir. 2012
yilinda Sigli Belediyesi'nin simirlan  igerisinde yer alan; Ayazaga, Maslak ve  Huzur
Mahallesi, TBMM Komisyonu'nun aldigi bir kararla Sariyer Belediyesi simirlarina dahil
edilmistir.

Bugiinki ilce topraklar 1930'a kadar Beyogdlu Kazasiyla Catalca Vilayeti sinirlarn
dahilinde olmustur. 1930'da yapilan bir ydnetsel dizenleme senucunda buglinkl Sariyer
ilcesi kurulmustur. Ilce merkezinde Sariyer Belediyesi'nin kurulusu da ayn tarihte
olmustur. 1990'larda belediye olan ilk Misliiman Turk Halk Yerlesimi Selanik sancagindan
1924 mibadelesi ile gelen Bahgekdy Beldesi 2008 yilinda fesih olarak Sariyer ilgesinin
mahallesi olmustur.

Sanyer, dofjal ve tarihsel dederler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varhidinin yan
sira su kaynaklan da eskiden beri Istanbul igin 6nem tasimistir. Bu su kaynaklarindan en
tnlileri Cirgir, Hinkar, Kocatas ve Sultan sulandir. Ilge arazisindeki akarsular kigiik
olmalarina bakilmadan c¢ok eskiden beri Istanbul'un su ihtiyacini karsitamak igin
dederiendirilmistir. Bu amagla dereler iizerinde baz' bentler ve bentlerin ardinda biriken
sulan kente akitmak icin su kemerleri insa edilmigtir. Bunlardan II. Mahmud, Topuzlu,
Kirazl: ve Valide bentleri ile Bahgekdy ve II. Mahmud su kemerleri ilge sinirlan igindedir.
Istanbul'un akciderlerini olusturan alanlardan biri olan Belgrad Ormani'nda yer alan gezi
yollar ve piknik alanlari &zellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini geker. Belgrad Ormani
icindeki istanbul Universitesi Orman Fakiltesi'ne badl Atatlirk Arboretumu bilimsel
aragtirmalara her yoni ile agik bir canl laboratuvar olarak hizmet vermektir.

Ayrica ilge halki su an icin M2 Metro Hattinin son durad) olan Haciosman'dan
metroya binerek Levent, Mecidiyekdy, Taksim glizergahindan Sishane duragina kadar
ulasabiimektedirler. M2 Metro hatti 2011 yilinda tamamlanmistir.

Sanyer Ilcesi'nde iktisaden faal olan niifusu olugturan kesim, daha cok ilge digindaki
isyerlerinde galigir. Ilgede fazla sanayi tesisi yoktur. Gegmis yillarda kibrit, kablo ve ving
fabrikalan tasinmis, Istinye'deki tersane kaldinlmistir, Hizmet igkolu ilgenin en canli
ekonomik etkinlik alanim olusturur.

Ozellikle kiyr kesiminde lokanta ve bar gibi isyerleri yil boyunca istanbullularin
ilgisini ceker. istanbul Menkul Kiymetler Borsasi istinye'de bulunmaktadir. Ayrica
ABD, Avusturya, Cin Halk Cumhuriyeti, Irak ve Ozbekistan'in Istanbul baskonsolosluklar
Sanyer lgesi sinirlan igindedir.

TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2017 verilerine gére ilge niifusu 344.876
kisidir.
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5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

o]

o

[}

]

Merkezi konumlan,

Ulasim rahathd,

FSM Képriisii ve TEM Otoyolu’na yakin konumda olmast,

Bolgede benzer nitelikte satihk parsellerin yok denecek kadar az olmasi,
imar durumu,

Miisteri celbi,

Parsel Gizerindeki proje icin yasat izinlerin alinmis olmasi,

Bélgedeki elit projelerin varhgi,

B&lgenin tamamlanmis altyapisl.

Olumsuz etkenler:

o]

]

Ekonomideki genel durgunluun ve faizlerin yiiksekligi nedeniyle
gayrimenkule olan talebin azalmis clmasi,
Henliz kat mlkiyetine gegilmemis olmasi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar esas alinmigtir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Taginmaz segilmis olup farkll bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar miilkiyet, st hakk: devri, devre miilk vs.} emsallerde
belirtiimigtir.

Bu raporda Ozel finansman  diizenlemelerinin
bulunmadig: emsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
6zel satis kosullarinin (pazarlama siresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin iizeri / asadis: gibi durumiar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartlar

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aym pazar

AT LT LT kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlaria aynt veya gok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
pivasa bilgileri bélimiinde detaylh konum bilgileri
sunulmugtur. Farkli konumda yer alan emsallerin
serefiye farkhhklar ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmislardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazianin fiziksel &zellikleri
(arsalar icin bilylklik, topografik, imar haklan ve
geometrik ozellikler; bagimsiz bdlimler igin {inite tipi,
kullanim alant blylkligl, yapi yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farkhh olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilastirmalarn yapimistir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda arsanin pazar dederinin tespitinde Kkira
getiren emsaller bulunmamakta olup gelir yaklagimi
yonteminin  uygulanmasi amaciyla  geligtirilecek
projenin analizinde kullanilabilecek satilik
Ekonomik Ozellikler gayrimenkuller sunulmustur. Genel olarak dederleme
tarihi itibariyle ulasilan emsal bilgileri esas alinmig olup
dedgerieme tarihinden farkiihk gésteren emsal
bilgilerinin zamana iliskin deger farklarinda ayarlama
yapilmistir,

Bu raporda aymi veya benzer en verimli ve en lyi

Kullanim kullanima sahip olan milkler kullanilmistir,

Bu raporda tasinmaz miulkiyeti olusturmayan kigisel
milkler, sirket haklan veya taginmaz milkiyeti
olmayan diger kalemier emsal olarak kullaniimamsgtir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan
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Bdlgedeki satista olan arsalar

F ' A -/

1. Ayni bdlgede yer alan Cendere Caddesi’‘ne cepheli konumda “Konut + Ticaret Alan!”
lejantina ve “Emsal:1,20 ve Yengok: 45m” yapilasma hakkina sahip olan 8.500 m?
alanli oldugu beyan edilen arsa 70.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig degeri ~ 8.235,-TL)
Tlgilisi / 0 (216) 216 36 86

2. Ayni bélgede yer alan Cendere Caddesi'ne cepheli konumda “Konut + Ticaret Alam”
lejantina ve “Emsal:1,20 ve Yencok: 70m” yapilagma hakkina sahip olan 10.000 m?
ylzolglimli oldudu beyan edilen arsa 88.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis dederi 8.800,-TL)
figilisi / 0 (543) 472 83 42

3. Ayni bélgede yer alan Kadithane sinirlarinda Cendere Caddesi‘ne cepheli konumda
“Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal:2,00” olan 3.000 m? alanh oldudu beyan edilen
arsa 21.500.000,-TL bedelle satihiktir.

(m? birim satis dederi ~ 7.165,-TL)
Higilisi / 0 (532) 610 49 59

4. Ayni bblgede yer alan Ulubag Caddesi (izerinde "Ticaret Alam” lejantina ve “Bitigik
Nizam, ve Yencok: 4 kat” olan Merkez Mahallesi, 8636 ada 18 parsel no'lu 193 m?
alanll net parsel 1.740.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis degeri ~ 9.015,-TL)
Ilgilisi / 0 (532) 466 36 41

Not: Emsallerin uzun zamandir satista olmasi dikkate alinarak pazarlik paylarnnin fazla
olacad dlisiniimektedir.
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Satis m2 Birim

Proje Adi Deger (TL)
1 | Vadi Istanbul 11.345
2 Nidaparik Seyrantepe 10.280
3 Eroglu Skyland 13.075
4 | Avangart Istanbul Projesi 8.880
5 Nurol Life Projesi 12.585

Proje Adi Vadi istanbul
Arsa Alam 51.000 m2
insaat Alam 1.200.000 m?

Proje Teslim Tarihi | Tamamland

Proje Konusu

Avm, Ofis, Konut

Konut Tipleri 1+1 241 3+1 4+1 5+1
IKINCI EL SATIS DEGERLERI —
I . . | BRUT ALAN M ¥ BiRiM DEGER
DAIRE TiPI (m2) SATIS DEGERI (TL) L)
1+1 81 850.000 - 950.000 10.495 - 11,730
2+1 132 - 148 1.300.000 - 1.570.000 9.850 - 10.610
3+1 171 1.800.000 - 1.900.000 10.525 - 11,110
441 210 - 220 2.500.000 - 3.200.000 11.905 - 14,545

Ortalama m?2 Birim Degeri

11.345

NOVA TD RAPOSI:O: 2018/6256
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Proje Adi Nidapark Seyrantepe
Arsa Alani 9.315 m=

insaat Alani 73.150 m2

Proje Teslim Tarihi | Aralik 2018

Proje Konusu Konut

Konut Tipleri 1+1 2+1 3+1

IKINCI EL SATIS DEGERLERI

. . . | BRUT ALAN : BiRiM DEGER
DAIRE TiPi (m?) SATIS DEGERI (TL) L)
1+1 81 735.000 - 850.000 9.075 - 10.495
2+1 105 - 130 1.200.000 - 1,370.000 11.430 - 10.540
3+1 165 - 170 1.625.000 - 1.750.000 9.850 - 10.295
Ortalama m? Birim Degeri ' 10.280
Proje Adi Eroglu Skyland
Arsa Alani 46.000 m=2
ingaat Alani 600.000 m?
Proje Teslim Tarihi | Tamamlandi
Proje Konusu Avm, Ofis, Konut
Konut Tipleri 1+1 2+1 3+1 4+1
IKINCI EL SATIS DEGERLERI
) . . | BRUT ALAN ' BirRiM DEGER
DAIRE TiPi (m?) SATIS DEGERI (TL) L)
1+0 52 - 56 600.000 - 650.000 11.540 - 11.605
1+1 98 - 106 1.200.000 ~ 1.400.000 12.245 - 13.210
2+1 166 2.500.000 15.060
3+1 200 2.340.000 11.700
4+1 322 - 340 4.500.000 — 5.190.000 13.975 - 15.265
Ortalama m? Birim Dederi 13.075

NOVA TD RAP&'NO: 2018/6256
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Proje Ads Avangart istanbul Projesi
Arsa Alani 36,750 m2

insaat Alam ~ 207.000 m2

Proje Teslim Tarihi | Aralik 2019

Proje Konusu

Konut, Rezidans, Diikkan

Konut Tipleri

Stldyo, 1+1 241 3+1 4+1

2018 YILT ICERISINDE SATISI GERGEKLESMiS KONUT BEDELLERI
DAIRE TiPi BRUT ALAN ORTALAMA BiRiM
(m?) DEGER (TL)
Stidyo 45,20 10.175
1+1 63,86 — 75,61 9.645
2+1 102,47 - 139,79 8.530
3+1 157,83 - 289,81 8.865
4+1 213,46 7.190
Agirhikh Ortalama m? Birim Degeri 8.880

Proje Adi Nurol Life Projesi
Arsa Alani 9.525,68 m2
iInsaat Alam 139.044,66 m?2

Proje Teslim Tarthi

Tamamlandi

Proje Konusu

Konut, Rezidans, Ofis

Konut Tipleri 140, 1+1 2+1 3+1 3,5+1 + 4+1, 9+1
2018 YILI ICERISINDE SATISI GERCEKLESMIS KONUT BEDELLERI
DAIRE TiPi BRUT ALAN ORTALAMA BIRIM
(m%) DEGER (TL)

1+1 86,20 - 105,64 14.075

2+1 116,84 — 148,64 12.400

3+1 183,80 ~ 220,64 12.185

3,5+1 204,03 - 205,68 11.685

Agirhikh Ortalama m? Birim Degeri 12.585

NOVA TD &POR NO: 2018/6256
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Yakin bolgedeki satilik Ofisler:

1. Ayazada Seba Office projesinde satilik ofisler agagdida sunulmugtur.

- Proje blinyesinde konumlu olan binanin 4.Normal katinda yer alan 166 m?
kullanim alanli ofis igin 3.100.000,-TL bedel istenmektedir.
(m? birim satig dederi 18.675,-TL)
figilisi / 0 (533) 778 00 79
Proje biinyesinde konumiu olan binanin 2.Normal katinda yer alan 189 m?
kullanim alanh ofis igin 3.000.000,-TL bedel istenmektedir.
(m? birim satis dederi 15.875,-TL)
Ilgilisi / O (532) 304 40 42

2.  Vadi Istanbul Ofis Etabinda satilik ofisler asagida sunulmustur.

Proje biinyesinde konumlu olan binanin 11.Normal katinda yer alan 150 m?
kullanim alanh ofis igin 2.450.000,-TL bedel istenmektedir.
(m? birim satis dederi 16.335,-TL)
Ilgilisi / 0 (533) 778 00 79

- Proje biinyesinde konumlu olah binanin 2.Normal katinda yer alan 108 m?
kullamm alanh ofis igin 2.000.000,-TL bedel istenrmektedir.
(m? birim satis dederi 18.520,-TL)
Tlgilisi / 0 (532) 612 82 86

3. Skyland istanbul projesi biinyesindeki 27. normal katindaki, 220 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis 2.860.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyat 13.000,-TL)
Hgilisi: 0 (533) 245 88 88

a&' "
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN)
DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gore tamimlanan bir degerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden gok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tammlanan ve agklanan g vyaklagim dederlemede
kullanilan temel yaklagimiardir. Bunlarin tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gdézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden c¢ok sayida degerleme yaklagimi veya yéntemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gbsterge niteligindeki deferin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargilastirmah olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atilmas) gereken itk adim, ayni veya benzer varlklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire énce gerceklesmis olan islemlerin fiyatiannin g6z &nlinde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varhklara ait islem goren veya
teklif verilen fivatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogullar ile deger esasi
ve degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklan yansitabilmek amaciyla,
baska isiemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger iglemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklagim

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye dederine dénlgtirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varhdin yararli 8mrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci aracihifiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplammna dénistirilmesidir. Gelir akisi, bir
s6zlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi icermeden yani varliin
elde tutulmas! veya kullanimi sonucunda olugsmasi beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

» TUm risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

« Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akigina uygulandigi

(bunlar giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmig nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
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Gelir yaklasimi, bir ylkimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglar
dikkate alinarak, yldkimlildiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteliindeki degerin, bir ahicimn, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadik¢a, degerlemesi yapilan varliga &deyecedi fiyatin,
egdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacag
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalarn nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina bagl olarak, alternatif varligin maliyeti lzerinde dizeltmeler yapmak
gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Pivasasinda Dedgerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gore
“Degerleme ¢ahsmasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &ézellikle tek bir
yontemin dodruluguna ve gavenilirlifine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varlidin dederlemesi igin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz énlnde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikie tek
bir yontem ile glvenilir bir karar verilebiimesi igin yeterii bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklasimu veya yontemi gerekli gériliip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme vyaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla
yontemin kullaniidigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya ydntemlere dayall deder
takdirinin makul olmast ve birbirinden farkhh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma siirecinin
dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gdriiimektedir.

Bu ¢alismamizda;

a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklagimi yontemi,

b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
yvaklasimi ydntemi kullanidmistir,
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Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagims
yéntemi kullamlmamstir. Zira; Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkii
hesaplarin kullaniimas: sebebiyle bu tur gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.)
dederlemesinde maliyet yaklagimi ydntemi her zaman ¢ok sadlkh sonuglar
vermemektedir.

Pazar yaklagimi yontemi ise, gelir yaklagim yénteminde kullamlan ortalama m?2
satis dederlerinin tespitinde ve arsa dederinin pazar degerinin tespitinde kullanilmgtir.

Ayrica proje biinyesinde yer alan 177 adet bagimsiz bdlimiin anahtar teslim
sartlarinin yerine getirilmesi durumundaki pazar degerleri de sunuimustur.

7. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, var olan bir yaptnin gliniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkullin degerlemesi Igin baz kabul edilir. Yaklagimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve dnemli bir kalan ekonomik &mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenie gayrimenkuiiin degerinin fiztki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacag géz onine alimir. Bir bagka deyigle bu
yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme
maliyetinden fazla olamayacagdi kabul edilir.

Degerleme isiemi; yapilacak olan gayrimenkullin buginki yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikariimasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapiir. Bu anlamda maliyet yaklasimimin ana ilkesi kullamm dederi ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “higbir sahis ona kars istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir* seklinde tamimianmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize ediimis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asagidaki
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsanin degeri

II. Arsa iizerindeki insai yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

III. Gelistirici kan (*)

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingai yatinmlann ayn ayr satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna igik tutmak {izere
verilmig fiktif biiyiikliklerdir.
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(*) Proje hédlihazirda tamamlanma asamasinda olup genel ingaat seviyesi % 99
mertebesindedir. Bu nedenlie projenin mevcut durumdaki degerinin bilesenleri
icerisinde proje gelistirici kanmin da olmasi gerekmektedir. Bu deder toplam
hastlattan maliyet bedellerinin (arsa + insai maliyet) dlsllmesi suretiyle
hesaplanmaktadir.

7.1.1 Arsanin dederi:

Arsanin dederinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi ve gelir yaklaginu
yontemleri kullanilmistir.

7.1.1.1 Pazar yaklagimi yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde arsa bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu bdlge genelinde ve
yakin dénemde pazara ¢ikarilmig / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederini etkileyebilecek faktdrler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje
arsasi icin m2 birim degeri belilenmistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu taginmaza emsal tegkil
edebilecek tlim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

EMSALLERIN ANALIZI

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlann sahip
olduklan olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gdre kargilastiriimasi ve uyumlagtiritmasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, blyuklik, imar
durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmigstir.
Dederiendirme kriterleri ise gok kotli, kétil, kéti-orta, orta, iyi-orta, iyi ve gok iyi olarak
belirlenmigtir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araltkiarn sunulmus olup ayrica
biylkiik bazindaki degerlendirmeler de asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklan
mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmigtir.

Oran Arahig
Cok Kot Cok Buyiik % 20 lzeri
Koth Bliylik % 11 - % 20
Orta Kotil Orta Bilyilk % 1-%10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiiclik - % 10 - (-% 1)
Tyi Kiiciik - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiigitk - % 20 iizeri
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
m2 Birim Satls Deﬁeri (TL) 8.235 8.800 7.165 9.015
- Konut + Konut + ; .
Imar durumu Ticaret Ticaret Ticaret Ticaret
. . ; Bitisik Nizam
Yapilagma sart) (Emsal vs.) E: 1,20 E: 1,20 E: 2,00 Yencok: 4 kat
Miilkiyet durumu Tam milkiyet
diizeltmesi % 0
Lokasyon diizeltmesi % 10 % 10 % 20 % 25
Biiyiikliik / Fiziksel dzellik )
diizeltmesi % 0 % 0 % 10 - 9% 25
imar durumu diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0
Yapillagma sarti diizeltmesi % 30 % 30 % 0 % 15
Var Var Var Var
F i Y - % 10 - % 10 - % 10 - % 10
Toplam Serefiye Farki % 30 % 30 % 0 % 5
Ayarianmisg deder (TL) 10.705 11.440 7.165 9.465
Ortalama Emsal Degeri (TL) ~ 9.695
Konut Emsal Analizi
Vadi Nida Avangart Nurol
istanbul park | Skvland | 4 onbul Life
Kullanim Alam (m?) =53 e - . —
m?Birim Satis Degeri 11.345 | 10.280 | 13.075 8.880 12.585
(TL)
S Tam Tam Tam Tam Tam
p 1758 C T milkiyet | miilkiyet | miikiyet | milkiyet miilkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 0 % 10 % 0 % 0 % 0
Proje niteligi diizeltmesi % 10 % 0 % 0 % 0 % 0
Ingaat dzellikleri
diizeltmesi {Bina yasi % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
vS.)
Proje Insaat Seviyes| %0 | %0 | %o | %25 | %o
Pazarhk payi - % 10 - % 10 -% 10 Yok Yok
Toplam Serefiye Fark % 0 % 0 - % 10 % 25 % 0
Ayarlanmig dedjer (TL) 11.345 10.280 11.770 11.100 12.585
Ortalama Emsal Degeri
(TL) ~ 11.415
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Seba Office | Vadi Iistanbul
ort. ort. laf

m? Birim Satig Degeri (TL) 17.275 17.430 18.520
Miilkiyet durumu Tam milkiyet Tam milkiyet Tam miilkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 0 % 0 % 0
Biiyiikliik diizeltmesi - % 10 - % 10 -% 10
Insaat ézellikleri
diizeltmesi (Bina yasi vs.) wl wh % 0
Proje Ingaat Seviyesi
diizeitmesi 2o vl bl
Pazarhk payi - % 10 - % 10 - % 10
Toplam Serefiye Farki - % 20 ~ % 20 - % 20
Ayarlanmig deger (TL) 13.820 13.945 14.815
Ortalama Emsal Degeri (TL) ~ 14,195

Not: Rapor konusu tasinmazlarin bulundudu projenin genel ingaat sevivesi % 99
mertebesinde olduundan proje seviyesi diizeltmesi diger bitmis projelere gore
benzer alinmigtir.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
proje parsellerinin konumlari, blylkliikleri, fiziksel dzellikleri, mevcut imar durumlar ve
tizerindeki proje insasi igin yasal izinlerin alinmig olmasi dikkate alinarak m2 birim degeri
ve toplam pazar degeri agagidaki tabloda sunulmustur.

ADA | PARSEL | YUZOLCUMU BiriM DEGERI Y;'A"A';ngg"%s
NO NO (m?) (TL)
(TL)
3 54 9.525,68 9.695 92.350.000

(*) Rapora konu Nurol GYO A.S. miilkiyetinde bulunan 177 adet bagimsiz bdlimiin arsa
paylarinin toplami 52666/127981 olarak hesaplanmigtir. Bu durumda Nurol GYO A.S.
miilkiyetinde olan 177 adet bagimsiz bdlimiin toplam hisselerine diisen proje parselinin
pazar degeri;

52666/127981 x 92.350.000,-TL = (38.003.337,21 TL) 38.005.000,-TL olarak
hesaplanmigtir.
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7.1.1.2 Gelir Yaklasin yontemi ve ulagilan sonug

Gelir yaklasimi ydntemi ile arsanin toplam degerine ulagmak igin, arsa maliyetinin,
arazi tzerinde gerceklestirilmesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkl finansal dederi ile, satig hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka egit olacadi
varsayillmigtir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve tasinmazlann
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek taginmazin degeri
bulunur.

Bu bélumde &ncelikle projenin toplam pazar degeri hesaplanirken Nurol GYO
A.S.'ne miilkiyetinde olan 177 adet badimsiz bollimiin- hisseleri toplaminin hasilat payinin
degeri hesaplanmistir,

Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Satilabilir ofis ve konut alanlarnin bagimsiz béliim listelerine gére dagilimi agagidaki
tabloda sunulmusgtur.

TOPLAM BRUT
ADA/ PARSEL TiP SATILABILIR ALAN ADEDi
NO
{m?2)
5/ 54 Konut 59.681,99 465
Ofis 21.961,69 50
GENEL TOPLAM 81.643,68 515

- Nurol GYO A.S. miilkiyetinde bulunan 177 adet bagimsiz bélimiin satilabilir ofis ve
konut alanlarinin listelerine gére dagihmi agagidaki tabloda sunulmustur.

Niteligi Satllablll(l':zl;1 Ll AL Bagimsiz boiiim adedi
Konut 19.756,43 147
Ofis 14.524,50 30
TOPLAM 34.280,93 177

- Emsal analizi bdlumiinde bu projelerdeki konutlarin ortalama m? satis dederinin
11.415,-TL ofislerin ortalama m? satis dederi ise 14.195,~-TL olarak kabul edilmistir.
- Raporumuzun 5.1 béliimiinde de belirtildigi Uzere son yillarda gayrimenkuldeki satis

artis hizi ortalama enflasyon hizinda baz bdlgelerde ise % 10 - 20 arasinda

degismektedir. Bu bilgiden hareketle Rapor konusu proje biinyesindeki konutlarin da

m2 basina satis degerinin 2019 ve daha sonraki yillar icin % 12 kadar artacagi

dngorilmustir.
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+» Satiglarin Gerceklesme Orani:

2018 2019 2020
Satis gercekiesme orani % 0 % 50 % 50

Not: Rapor tarihi itibariyle Nuro! GYO A.S. biinyesinde bulunan 177 adet bagimsiz
bélimin givenli tarafta kalinarak 2 yilda satilacagi varsayllmigtir.

« iskonto Orani Hesaplanmasi:

- Nispi bir karsilagstirma olan risklerl toplama yaklagimi ile iskontoc orani
makroekonomik riskler (liike riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul
riskleri gibi belii risk bilegenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir.
Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin
orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirrm risklerinin g&éz éniine alinmasi
icin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama vyaklagimi
kapsamindaki iskonto orant su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Oramni (lilke riskine gore ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar iizerindeki getirilerin gdstergesi olarak rapor tarihi itibariyle 5 yillik
tahvilin faiz orani % 18,29'dur. Ancak bunun yani sira Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlar da baz alinmustir. Yapilan hesaplamalarda 2016 -
2018 yillaii ortalama TL cinsinden deviet tahvilinin net faizi yakiagik % 12,50
civarindadir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde diisen iskonto oranlar dikkate
alinmigtir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bélge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
s6z konusu gayrimenkullin finansat varliklara nazaran daha diguk likiditesi igin de
bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkulln piyasada bulunma
siiresine ve o siire icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (&rnedin kisa vadell tahviller veya mevduat sertifikalan) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin karstlagtinimas ile
dlciilebilir. Gayrimenkul projelerinin satiimasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirli
(yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3
olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz
asagidaki sekilde belirlenmigtir: % 18,29 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 21,29
iskonto orani.

Bu konuyla ilgili algilanan riskterin dahil edilmesi icin yukaridaki faktdrlere gore
ayarlama yapilmasindan sonra, rapor tarhi itibariyle hesaplamalarda dikkate alinan
iskonto orani % 20,68 olarak kabul edilmigtir. Takip eden yillarda son iki yilin devlet
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tahvil ortalamasi da dikkate alinarak 2019 yil igin % 17, 2020 vih igin ise % 15
olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satig hasilatinin tamamina sahip olacad varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda vyapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit

Akimlarn tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal dederi
410.687.415,-TL (~ 410.690.000,-TL) clarak bulunmustur.
Projenin maliyetinin bugiinkii finansal degeri
Projenin toplam insaat maliyeti asadidaki tabloda hesaplanmisttr.
) INSAAT BIRIM PROJENIN
YAPI BAG. BOL. | INSAAT ALANI MALIYETI TOPLAM INSAAT
SINIFI ADED1 (m?) (TL) MALIYETI
(TL)
V-A 515 139.044,66 3.000 417.135.000

- GCevre ve $ehircilik Bakanhdi'nin 2018 yili m2 birim maliyet listesine gére yap sinifi V-
A olan yapillarin m? birim bedeli 1.642,-TL'dir. Ancak projenin yerinde yapilan
incelemelerde yapinin lliks bir proje oldugu gdriilmektedir. Ayrica Istanbul genelinde
karma projeler incelendidinde (miteahhit firmalar ile yapilan gérismeler, sirket
argivimizde yer alan benzer projelerin gergeklesme maliyet verileri) bu maliyet
bedellerinin yaklagik % 75 -:80 oraninda arttid) gérilmektedir.

Projede Nurol GYO A.S. milkiyetinde bulunan 177 adet bagimsiz béliimiin arsa paylarinin
toplami 52666/127981 olarak hesaplanmistir. Buna gére;

52666/127981 x 417.135.000,-TL = (171.656.979,6TL) 171.655.000,-TL olarak
hesaplanmstir.

Projenin genel ingaat seviyesi % 99 mertebesindedir. Bu durumda projedeki 177 adet
bagimsiz béllimin mevcut durumdaki toplam ingaat maliyeti % 99 x 171.655.000,-TL. =
(169.938.450,-TL) 169.940.000,-TL olarak hesaplanmstir.
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Ulasilan sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yéntemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinki dederlerinin farkindan ortaya cikan deger (gelistiriimis arsa dederi) dikkate
alinmistir. (Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Hasilatin bugiinki toplam degeri 410.690.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 171.655.000
%ﬁiﬁ?imis ARSA DEGERI 2 e

7.1.1.3. Arsanin Degerinin Tespiti Ile Ilgili Degerleme Uzmani Goriigii

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 38.005.000,-TL
Gelir Yaklasimi 239.035.000,-TL
Uyumlagtiriimis Deder 38.005.000,-TL

Gorlilecegi Gzere her iki ydntemle bulunan dederler arasinda ¢ok fazla fark
olmaktadir. Bunun nedeni projenin tamamlanmis olmasindan dolayl gelir indirgeme ile
bulunan arsa dederi icerisinde geligtirici kaninin da olmasindan kaynaklanmaktadir.

Buna gdre rapor konusu proje parselin nihai degeri olarak Pazar yaklasim ile
bulunan degeri olan 38.005.000,-TL kabul edilmigtir.

7.1.1 Arsa iizerindeki insai yatirnmlarin degeri

Sayfa 54 de detayl sunuluna maliyet hesabina g&re; Nurol GYO A.S. miilkiyetinde
bulunan 177 adet bagimsiz bolimin arsa paylarimn toplami 52666/127981 olarak
hesaplanmistir, Buna gdre;

52666/127981 x 417.135.000,~-TL = (171.656.979,6TL) 171.655.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

Projenin genel ingaat seviyesi % 99 mertebesindedir. Bu durumda projedeki 177 adet
bagimsiz béliimiin mevcut durumdaki toplam ingaat maliyeti % 99 x 171.655.000,-TL =
(169.938.450,-TL) 169.940.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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7.1.2.A MALIYET YONTEMI iLE ULASILAN SONUC:

Arsanin dederi .o.oivvinieeieriere s 38.005.000,-TL
insai yatinmiarin dederi ....ccooeiiiiiiniinnn: - 169.940.000,-TL
Gelistirich Kar...oeivivirincpenceiiiiiiniseiiieinrezenene ;. 199.020.000,-TL olmak uzere

Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 406.965.000,-TL'dir.

(*) Gelistirici Kart Hesabs:

(TL)
Projenin hasilatimin bugiinkil toplam degeri (177 adet B.B.) 410.690.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 171.655.000
Arsa dederi (Fark) - 38.005.000
Gelistirici Kari 201.030.000
Halihazirdaki gelistirici kan (% 99) ~ 199.020.000

Miisterinin talebi dogrultusunda mevcut durum degeri ofis ve konutlar icin olarak ayr ayn
verilmistir. Emsal analizi bélimiinde bu projelerdeki konutlann ortalama m* satis
degerinin 11.415,-TL ofislerin ortalama m? satis degeri ise 14.195,~-TL olarak
hesaplanmistir. Bu degerler rapora konu taginmazlarin ortalama satis degerlerini ifade
etmektedir. Taginmazlarin mevcut durum dederinin tespitinde tim bagimsiz bélimlerin
(177 adet) tespitinde bu degerler {izerinden hepsinin ayni anda satilacadi varsayimi ile bir
pesin satis indirimi yapilmasi &ngoriimektedir. Bu durumda % 5lik bir iskonto
uygulanacagi kabul edilmistir. Ayrica taginmazlar hentiz kat milkiyetine gegmediginden
dolay! da projenin genel ingaat seviyesi yaklasik % 99 olarak kabul edilmis olup bu
durumda mevcut halleri igin yaklasik %5 - % 6 arasinda bir iskonto uygulanmistir. Tum
bu bilgilerden hareketle ofislerin mevcut durum dederi 13.485,-TL x 14.524,50 m*> =
195.865.000,-TL, konutlarin mevcut durum dederi ise 10.685,-TL x 19.756,43 W =
211.100.000,-TL olarak hesaplanmistir. Toplami ise 195.865.000,-TL + 211.100.000,-TL
= 406.965.000,-TL hesaplanmistir.

Ofislerin mevcut durum degeri 195.865.000,-TL
Konutlarin mevcut durum degeri 211.100.000,-TL
Toplam mevcut durum degeri 406.965.000,-TL

8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR

DEGERININ TESPITI

Projedeki 177 adet badimsiz bdlimiUmin tamamianmast halinde toplam pazar
dederi raporumuzun (7.1.1.2) bélimiinde 410.690.000,-TL olarak hesaplanmstir.

9. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON U¢ YIL ICERISINDEKI

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI
Tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha onceden hazirlanmis gayrimenkul

degerleme raporu bulunmamaktadir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor Iceriginde 6zellikleri belirtiten projenin (177 adet bagimsiz b&limden olusan)
yerinde yapilan incelemesinde konumuna, buyiikligine, mimari 6zelliklerine, yasal
izinlerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullar
itibariyle takdir edilen pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL usbD

Projedeki Nurol GYO A.S. miilkiyetinde bulunan
177 adet bagimsiz bdliimiin mevcut durumuyla | 406.965.000 76.809.000
pazar degeri

Projedeki Nurol GYO A.S. miilkiyetinde bulunan
177 adet bagimsiz béliimiin tamamlanmasi | 410.690.000 77.512.000
durumundaki toplam pazar degeri

(*) Rapor tarihi itibarlyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,2984 TL dir.

Bu degerlere KDV dahil degildir. Projenin mevcut durumuyla KDV dahil toplam
pazar dederi ise 480.218.700,-TL'dir. (KDV orani %18 olarak alinmigtir)

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhd) portféyiinde “proje” baghg: altinda
bulunmalarinda bir sakinca oimadigi goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2018
(Ekspertiz tarihi: 31 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

gy

Taskin PUYAN

isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzman SPK Lisansli Degerleme Uzmant
Eki:
» INA tablosu
s Uydu goériintgleri
« Fotograflar
* Yap! ruhsatlan
» Onayl mabhal listesi, onayll bagimsiz bolim listesi, yonetim plani ekleri
e Tapu sicil yazisi ve tapu suretleri
« Bankadan temin edilen ipotek yazisi
o Imar durumu yazilar ve plani érnegi
« Raporu hazirlayanlari tanitict bilgiler ve SPK lisans belgest érnekleri
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