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Dayanak Sozlesmesi
Dederleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortaklid) A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A.S.
: 01 Arahk 2016 tarih ve 006 kayit no'lu

1 26 Aralik 2016

1 31 Arahk 2016

r 4 g glnd

1 2016/NUROLGYQ/006

: Tam Mulkiyet

: Pazar degeri ve aylk pazar kira dederi tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Iincelemesi

imar Durumu

. Izzetpasa Mahallesi, Yeni Yol Caddesi, Lale Sokak,

No: 2, Nurol Tower, 336 adet bagimsiz bolim,
Sisli/iISTANBUL

: Istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekéy Mahallesi,

246DY1C pafta, 9773 ada, 6.842 m?2 ylzdlgumliq,
3 no'lu parselde kayith 320 adet badimsiz bdldm.

: Nurcl Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: Tum badimsiz bélimler bos durumdadir.

: Tasinmaz!ar (zerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plan’nda imar lejand::
“Turizm Tesis Alani”, Plan notlar; Emsal (E): 3,00,
Hmax: Serbest

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

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

En Verimli ve En Iyi Kullanim

Tasinmazlarn
Toplam Ayhk Pazar
Kira Degeri

Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi 2.548.150,-TL 706.530.000,-TL
Maliyet Yaklasimi Yontemi

Gelir Indirgeme Yaklagimi Yontemi 727.700.000,-TL
Nihai Deger Takdiri 706.530.000,-TL

Tasinmazlarin
Toplam Pazar Degeri

Kullanilan Yontemler

2.548.150,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Sorumlu Dederleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

1
A ef#ﬂ— RAPOR NO: 2016/NUROLGYO/006



GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM
2. BOLUM
2.1,
2.2,
3, BOLUM
3.1.
3,2.
4, BOLUM

4.1.
4.2.
4.2.1.
4.2.2,

4,2.3.
4.3,

4.3.1,
4.3.2.
4.3.3.

4.4,

4.4.1.
4.4.2,
4,5.

5. BOLUM
5.1.
5.2.
5.3.
5.4,
6. BOLUM
6.1.
6.2.
6.3.
6.4,
7. BOLUM
7.1.
7.2,
8. BOLUM
8.1.
9. BOLUM
9.1,
9.2.
10. BOLUM
10.1.
10.2.

iCINDEKILER SAYFA NO
2V To 1 = (W) (1 =3 3
SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER .iiuvueiiit i eiii et ie e ee e ereeen e ens 4
SIRKETI TANITICI BILGILER .vvviiieiiiiiiie et st e e ee e ar e e 4
MUSTERIYI TANITICT BILGILER ..iuivitiitteiiirieiiieiiiieri e eeereran et serarssianerensearrenns 4
DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI......coooovrirrvnernen. 5
DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI ....coctvivriinriiiiteneeesis s eeeevtneaseessiinns s 5
UYGUNLUK BEYANI oottt it is ittt eeaeenastrnsteeesenttssetsetassasesastssenstnrniniennns 5
GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER ..ot ivtit ittt ess it eneessaneas st een st raesnstae e e enta e srene s e s tnaatssaneaaanns 6
MULKIYET DURUMU . ..ottt ee ettt sseeaas et etsssas s sss s tesa s teeas s rensnsensnsesenstrsees 6
TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER .. ...ueertseeeenistereenatreeenireenens 15
TAPU KAYITLARI INCELEMEST . out ittt e et et e e e e ee e eene e nnanes 15
TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMAST HAKKINDA GORUS ...ttt i ae e s e e eet e eeneens 16
MIMARI PROJE INCELEMEST ..iuvti ettt et ettt et e et e r e as e 16
BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER ....ivseirentireiiiesetsires e s eeaanaenrenesneseneees 24
IMAR DURUMU BILGILERI 1ovtiiniiee e ettt ettt eae e 24
ARSIV DOSYAST INCELEMEST cuuuiitiiiiiiirieiiiiitesier s eeeei e e et ee e as i eaineeevneeens 25
IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS ..oviviieeeie e e 25
TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER ©eevteititierits ettt ises et eeeetaisteesaeaeesertasaestssestnreransrastenersennsas 25
MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER ..voviiivnriiiiieiinieeneeensiisiressernesinns 25
IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER ....vivvviiiereeeetiieeeieieeiseienaiaerinseeninessnnns 25
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER IGIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER .\.ccvvviviiriiieeriiinercnnnn, 25
GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER 1.ivviiiiiiiiiiee e e eees e 25
KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI L.uuiivtiitiitiveiiiss e ere et easensiineenstaasasaeens 26
BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI...\ivoeveeieriii it eeeeveana e 27
BINANIN VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI .vvueveueeeieevieeireeenira. 27
EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZT oottt eaaa e 28
PAZAR BILGILERINE TLISKIN ANALIZLER ..evvvvreiirnieereeineenieireenieeiisenseennesennns 28
MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI............ 28
BOLGE ANALIZ 1ottt e et et e et ettt et r e aa 30
o N3y N =Y (e (1= = T 31
GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER ..ovvvvvveveeiireennnn. 35
DEGERLEME SURECT. .euvenitse et e tats et etr e et e e eee et et aae e e a e e reren s 35
DEGERLEME YONTEMLERI ©..neivei e eee ittt et e e e e e et e et e e e et tr e et v e eeaes 35
DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI ...vvvvveveiviriiireennn,s 36
AYLIK PAZAR KIRA DEGERI TESPITI oitiviveeieoieireie et eee et eaneresis e eeenneena 36
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC ....ocovvvennnn, 36
PAZAR DEGERI TESPITT coruiiiieiiet e et e e et e s 46
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG ..., 46
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG ....ovvvvivniineennn. 55
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI.....covvivirieiieiiiiir et eeer e, 57
NIHAT DEGER TAKDIRI ove ittt ettt e e s e a e et e e e e 57
BRUT KIRA GETIRI ORANI ... ittt ettt st e b e e e e st e e r e e e e eaaes 57
SONUG L1ttt ettt e et e e e e e et s et e s e re et et e et e e e b e e e e e e an e e aaes 58

11. BOLUM

2
/t//f ?l‘“’\' RAPOR NO: 2016/NUROLGYO/006



) TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Nurol Gayrimenkui Yatinm Ortakhdi A.S.

: Izzetpasa Mahallesi, Yeniyol Caddesi, Lale Sokak,

No:2, Nurol Tower, 320 adet bagimsiz bolam,
Sisli/ISTANBUL

: 01 Arahk 2016 tarih ve 006 kayit no'iu

: 26 Aralhik 2016

i 31 Aralik 2016

: 2016/NUROLGYO/006

: Bu rapor yukanda adresi belirtilen taginmazlann toplam

pazar ve toplam ayhk pazar kira dederlerinin tespitine
yonelik hazirtanmigtir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayilh  "Sermaye  Piyasasi Mevzuati  Cergevesinde
Degderleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alnmalarina lliskin Esastar Hakkinda
Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781
say!h kararinda vyer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ergevesinde
hazirlanmustir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degderleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederlerne Uzmani)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLOM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlhk A.S.
: Gazi Umur Pagsa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90(212) 216 18 88

: 490 (212) 216 1999

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'mun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne altnmistir,

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankaciik Duzenleme

ve Denetleme Kurumu {BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenku! projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yururlukteki mevzuat ¢cercevesinde her turld resmi ve ozel,

gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢ahsmalarim sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir,

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

: Nurol Gayrimenkul Yatinim Ortakhd A.S.
: Blyitkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL

: +90 (212) 286 82 40
: +90(212) 28599 56
: 03 Eylul 1997

: 80.000.000,-TL

: 200.000.000,-TL

: 375952 - 323534

: Gayrimenkul ve gayrimenkule dayalt sermaye piyasasi

araglarindan ortakhk portféyini olusturmak ve yénetmek.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Uzerine; degerlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar
degerleri ve toplam ayhk pazar kira dederlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir,
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir,

Pazar Degeri: Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir
aliciyla istekli bir satici arasinda herbangi bir zorlama olmakstzin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlagsma gercevesinde degerieme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Kira Degeri: Bir milkin veya milk dahilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir
istekli kiraci arasinda, uygun olarak yapilmis bir pazariama faaliyeti sonrasinda, taraflarin her
birinin bilingli, basiretli ve higbir zorlama olmaksizin hareket ederek, normalde ylz vylze
gergeklestirdikleri bir islem neticesinde, ilgili uygun kiralama sartlarina tabi olarak degerleme
tarihinde kiralanmasi igin tahmin edilen tutardir.

Bu degerleme gcahsmasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgt pesinen kabul
edilmistir.

s Ahci/kiract ve satici/kiralayan makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

¢ Gayrimenkulin satigi/kiralanmasi igin makul bir sire taninmigtir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir,

¢ Gayrimenkuliin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan (zerinden gergekiestirilmektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogruitusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dodrudur.

+ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

e Degerleme konusunu olugturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur, Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisise! bir ¢tkarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

o Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz icret, mdsterinin amaci lehine
sonugianacak bir ydone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagi dedildir.

e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

» Raporiama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

¢ Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir, Dederieme cgalismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miikiin yeri ve tiri konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

» Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yvardimda bulunmanmistir.

s« Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumliuluk, badimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiukimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Guvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir,
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
iLi : Istanbui

iLCESI : Sisli

MAHALLESI : Mecidiyekdy

PAFTA NO : 246DYIC

ADA NO : 9773

PARSEL NO : 3

ANA GAYRIMENKULUN

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

YEVMIYE NO : 2510

TAPU TARIHI :10.02.2016

{(*) Kat molkiyvetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

oA (BRAURAL LT R RS e s
1 1 3. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22739
2 2 3. NORMAL KONUT 1376/ 684219 230 22740
3 3 3. NORMAL KONUT 1410 / 684219 230 22741
4 4 3. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22742
5 5 3. NORMAL KONUT 2916/ 684219 230 22743
6 3] 3. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22744
7 7 3. NORMAL KONUT 1410/ 684219 230 22745
8 8 3. NORMAL KONUT 1376/ 684219 230 22746
9 9 3. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22747
10 10 5. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22748
11 11 5. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22749
12 12 5. NORMAL KONUT 1410/ 684219 230 22750
13 13 5. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22751
14 15 5. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22753
15 16 5. NORMAL KONUT 1410/ 684219 230 22754
16 17 5. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22755
17 18 5. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22756
18 19 6. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22757
19 21 6. NORMAL KONUT 1410 / 684219 230 22759
20 23 6. NORMAL KONUT 2916 / 684219 230 22761
21 24 6. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22762
22 25 6. NORMAL KONUT 1410 / 684219 230 22763
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ARSA CILT SAYFA
PAYI NO NO

SIRA BAG. BOL. KAT
NO NO NO

NITELIGI

6. NORMAL 1376 / 684219 22764
24 27 6. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22765
25 28 7. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22766
26 29 7. NORMAL KONUT 1376/ 684219 230 22767
27 31 7. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22769
28 32 7. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22770
29 33 7. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22771
30 34 7. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22772
31 35 7. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22773
32 36 7. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22774
33 37 8. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22775
34 38 8. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22776
35 39 8. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22777
36 40 8. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22778
37 41 8. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22779
38 42 8. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22780
39 43 8. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22781
40 44 8. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22782
41 45 8. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22783
42 46 9. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22784
43 47 9. NORMAL KONUT 1376/ 684219 231 22785
44 48 9. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22786
45 49 9. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22787
46 50 9. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22788
47 51 9. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22789
48 52 9. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22790
49 53 9. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22791
50 54 9. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22792
51 55 10. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22793
52 56 10. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 227594
53 58 10. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22796
54 59 10. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22797
55 60 10. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22798
56 61 10. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22799
57 62 10. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22800
58 63 10. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22801
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

ARSA CILT SAYFA
PAYI NO NO

SIRA BAG. BOL. KAT
NO NO NO

NITELIGI

59 . NORMAL 1427 / 684219 22802
60 65 11. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22803
61 66 11. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22804
62 67 11. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22805
63 68 11. NORMAL KONUT 2916/ 684219 231 22806
64 69 11. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22807
65 70 11. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22808
66 71 11. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22809
67 72 11. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22810
68 73 12. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22811
69 74 12. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22812
70 75 12. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22813
71 76 12. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22814
72 77 12, NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22815
73 78 12. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22816
74 79 12. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22817
75 80 12. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22818
76 81 12. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22819
77 82 13. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22820
78 83 13. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22821
79 84 13. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22822
80 85 13. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22823
81 86 13. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22824
82 87 13. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22825
83 88 13. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22826
84 89 13. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22827
85 90 13. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22828
86 N 14, NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22829
87 92 14. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22830
88 93 14. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22831
89 94 14. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22832
90 95 14. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22833
91 96 14. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22834
92 97 14. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22835
93 98 14, NORMAL KONUT 1376/ 684219 231 22836
94 99 14. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22837

8
/y,%/, % RAPOR NO: 2016/NUROLGYO/006



SIRA
NO

BAG. BOL.

NO

KAT
NO

NITELIGI

ARSA
PAYI

ciLT

NO

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME
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95 100 15. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22838
96 101 15. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22839
97 102 15. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22840
98 103 15. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22841
99 104 15. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22842
100 105 15. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22843
101 106 15. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22844
102 107 15, NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22845
103 108 15. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22846
104 110 16. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22848
105 113 16. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22851
106 114 16. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22852
107 115 16. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22853
108 116 16. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22854
109 117 16. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22855
110 118 18. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22856
111 119 18. NORMAL KONUT 1376/ 684219 231 22857
112 120 18. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22858
113 121 18. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22859
114 122 18. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22860
115 123 18. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22861
116 124 18. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22862
117 125 18. NORMAL KONUT 1376/ 684219 231 22863
118 126 18. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22864
119 130 19. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22868
120 131 19. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22869
121 132 19. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22870
122 133 19, NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22871
123 134 19. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22872
124 135 19. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22873
125 136 20. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22874
126 137 20. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22875
127 139 20. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22877
128 140 20. NORMAL KONUT 2916/ 684219 232 22878
129 141 20. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22879
130 143 20. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22881
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SIRA BAG. BOL.

: Lo ARSA CiLT SAYFA
NO NITELIGI PAYI NO NO

131 144 20. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22882
132 145 21. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22883
133 146 21. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22884
134 148 21, NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22886
135 149 21. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22887
136 150 21. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22888
137 151 21. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22885
138 152 21. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22890
139 153 21. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22891
140 154 22, NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22892
141 155 22. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22893
142 156 22, NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22894
143 157 22. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22895
144 160 22, NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22898
145 161 22. NORMAL KONUT 1376/ 684219 232 22899
146 162 22. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22900
147 163 23. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22901
148 164 23. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22902
149 165 23. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22903
150 166 23. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22904
151 167 23. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22905
152 168 23. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22906
153 169 23. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22507
154 170 23. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22908
155 171 23. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22909
156 172 24. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22910
157 173 24, NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22911
158 174 24. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22912
159 175 24. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22913
160 176 24, NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22914
161 177 24, NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22915
162 178 24, NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22916
163 179 24. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22917
164 180 24. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22918
165 181 25. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22919
166 182 25. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22920
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SIRA BAG. BOL.

NITELIGI

NO

167 183 25. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22921
168 184 25. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22922
169 185 25. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22923
170 186 25. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22924
171 187 25. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22925
172 188 25. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22926
173 18% 25. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22827
174 190 26, NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22928
175 191 26. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22929
176 192 26. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22930
177 193 26. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22931
178 194 26. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22932
178 195 26. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22933
180 196 26. NORMAL KONUT 1410 / 684215 232 22934
181 157 26. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22935
182 198 26. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22936
183 199 27. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22937
184 200 27. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22538
185 201 27. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22839
186 202 27. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22940
187 203 27. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22941
188 204 27. NORMAL KONUT 1054 / 684219 232 22842
189 205 27. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22943
190 206 27. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 225944
191 207 27. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22845
162 208 28. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22946
%193 209 28. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22947
194 210 28. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22948
195 211 28. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22649
196 212 28. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22950
187 213 28. NORMAL KONUT 1094 / 684216 232 22951
198 214 28. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22952
199 215 28. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22953
200 216 28. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22954
201 217 29. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22955
202 218 29. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22956
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CILT SAYFA
NO NO

SIRA BAG. BOL.

NITELIGI

NO

203 219 29. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22957
204 220 29. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22958
205 221 29. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22959
206 222 29. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22960
207 223 29. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22961
208 224 29. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22962
209 225 29. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22963
210 226 30. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22964
211 227 30. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22965
212 228 30. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22966
213 229 30. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22967
214 230 30. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22968
215 231 30. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22969
216 232 30. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22970
217 233 30. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22971
218 234 30. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22972
219 235 31. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22973
220 236 31. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22974
221 237 31, NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22975
222 238 31. NORMAL KONUT 1094 / 684215 233 22976
223 239 31. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22977
224 240 31. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22978
225 241 31. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22979
226 242 31. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22980
227 243 31. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22981
228 244 32. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22982
229 245 32. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22983
230 246 32. NORMAL KONUT 1410/ 684219 233 22984
231 247 32. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22985
232 248 32. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22986
233 249 32. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22987
234 250 32. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22988
235 251 32. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22985
236 252 32. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22990
237 253 33. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22991
238 254 33. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22992
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CILT SAYFA

SIRA BAG. BOL.

NITELIGI

NO NO NO
239 255 33. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22993
240 256 33. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22994
241 257 33. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22995
242 258 33. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22996
243 259 33. NORMAL KONUT 1410/ 684219 233 22997
244 260 33. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22998
245 261 33. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22999
246 262 34. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 23000
247 263 34. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 23001
248 264 34. NORMAL KONUT 1410/ 684219 233 23002
249 265 34. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 23003
250 266 34. NORMAL KONUT 2916/ 684219 233 23004
251 267 34. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 23005
252 268 34. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 23006
253 269 34. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 23007
254 270 34. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 23008
255 271 35. NORMAL | KAFETERYA | 13766 / 684219 | 233 23009
256 272 2. BODRUM DUKKAN 5521 / 684219 233 23010
257 273 2. BODRUM DUKKAN 550/ 684219 233 23011
258 274 2. BODRUM DUKKAN 245 / 684219 233 23012
259 275 2. BODRUM DUKKAN 2584 / 684219 233 23013
260 276 2. BODRUM DUKKAN 4845 / 684219 233 23014
261 277 2. BODRUM DUKKAN 5326/ 684219 233 23015
262 278 2. BODRUM DUKKAN 1607 / 684219 233 23016
263 279 2. BODRUM DUKKAN 5326 / 684219 233 23017
264 280 2. BODRUM DUKKAN 4845 / 684219 233 23018
265 281 2. BODRUM DUKKAN 2584 / 684219 233 23019
266 282 2. BODRUM DUKKAN 797 / 684219 233 23020
267 283 2. BODRUM DUKKAN 5521/ 684219 233 23021
268 284 2. BODRUM DUKKAN 241 / 684219 233 23022
269 285 2. BODRUM DUKKAN 1586 / 684219 233 23023
270 286 2. BODRUM DUKKAN 606 / 684219 233 23024
271 287 1. BODRUM OFIS 6273/ 684219 233 23025
272 288 1. BODRUM OFIS 3096 / 684219 233 23026
273 289 1. BODRUM OFis 3946 / 684219 233 23027
274 290 1. BODRUM OFIS 5825/ 684219 233 23028

13
A %‘*’r RAPOR NO: 2016/NUROLGYO/006



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIRA BAG. BOL.

E ek CILT SAYFA
RO NITELIGI NO NO

275 291 1. BODRUM OFIS 3224 / 684219 | 233 23029
276 292 1. BODRUM OFIS 3553/ 684219 | 233 23030
277 293 1. BODRUM OFis 2829/ 684219 | 233 23031
278 294 1. BODRUM OFIs 2829/ 684219 | 233 23032
279 295 1. BODRUM OFis 3553 /684219 | 233 23033
280 296 1. BODRUM OFIS 3224 / 684219 | 233 23034
281 297 1. BODRUM OFIS 5818/ 684219 | 233 23035
282 298 1. BODRUM OFis 3945/ 684219 | 233 23036
283 299 1. BODRUM OFis 3096/ 684219 | 233 23037
284 300 1. BODRUM OFIS 6273 /684219 | 233 23038
285 301 ZEMIN OFIS 10530/ 684219 | 233 23039
286 302 ZEMIN OFIS 3768/ 684219 | 233 23040
287 303 ZEMIN OFis 5598 / 684219 | 233 23041
288 304 ZEMIN OFIS 3165/ 684219 | 233 23042
289 305 ZEMIN OFIs 3489 /684219 | 233 23043
290 306 ZEMIN OFIS 2789/ 684219 | 233 23044
291 307 ZEMIN OFIs 2789 / 684219 | 233 23045
292 308 ZEMIN OFIS 3489/ 684219 | 233 23046
293 309 ZEMIN OFIs 3165/ 684219 | 233 23047
294 310 ZEMIN OFIS 5591 / 684219 | 233 23048
295 311 ZEMIN OFis 3768/ 684219 | 233 23049
296 312 ZEMIN OFIS 10530 / 684219 | 233 23050
297 313 1. NORMAL OFIS 10155/ 684219 | 233 23051
298 314 1. NORMAL OFIS 3060/ 684219 | 233 23052
299 315 1. NORMAL OFIS 4579 / 684219 | 233 23053
300 316 1. NORMAL OFIS 2895/ 684219 | 233 23054
301 317 1. NORMAL OFIS 3182/ 684219 | 233 23055
302 318 1. NORMAL OFIs 2691 /684219 | 233 23056
303 319 1. NORMAL OFis 2688 / 684219 | 233 23057
304 320 1. NORMAL OFis 3182 /684219 | 233 23058
305 321 1. NORMAL OFis 2895/ 684219 | 233 23059
306 322 1. NORMAL OFis 4580 / 684219 | 233 23060
307 323 1. NORMAL OFis 3060 / 684219 | 233 23061
308 324 1. NORMAL OFIS 10140 / 684219 | 233 23062
309 325 2. NORMAL OFis 10155/ 684219 | 233 23063
310 326 2. NORMAL OFis 3060 /684219 | 233 23064
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311 327 2. NORMAL OFis 4579 / 684219 | 234 23065
312 328 2. NORMAL OFiIs 2895 /684219 | 234 23066
313 329 2. NORMAL OFis 3182 / 684219 | 234 23067
314 330 2. NORMAL OFIS 2691 / 684219 | 234 23068
315 331 2. NORMAL OFis 2688 / 684219 234 23069
316 332 2. NORMAL OFIs 3182 / 684219 | 234 23070
317 333 2. NORMAL OFis 2895 /684219 | 234 23071
318 334 2. NORMAL OFIS 4580 / 684219 | 234 23072
319 335 2. NORMAL OFis 3060/ 684219 | 234 23073
320 336 2, NORMAL OFIS 10140 / 684219 | 234 23074

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

Sisli Kaymakamiigi Tapu Midurligi'nden temin edilen 22.11.2016 tarih ve 20020435-105-

E.2570963 sayili takyidat yazisina ve tarafimizca 29.12.2016 tarih ve saat 16:46 itibari ile Tapu
ve Kadastro Genel Mudirligld Tasinmaz Dederleme Modill Sistemi'nden dederlemeye konu
tagsinmazlara ornek tegkil etrmesi icin temin edilen 1 no’lu bagimsiz bélime ait “Taginmaza Ait
Tapu Kayd)” belgesine gére gdre tasinmaziar tzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Not:

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

¢ Yonetim plami: 01.12.2015 tarihli. (01.12.2015 tarih ve 21059 yevmiye no ile)

¢ Kat miulkiyetine ¢evrilmistir. (10.02.2016 tarih ve 2510 yevmiye no ile)

s Yoénetim plam dedigikligi: 10.08.2016 tarihli, (11.08.2016 tarih ve 14601 yevmiye no
ile)

Serhler Boliimii:

« Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine, 9278 no'lu trafo merkezi yeri icin, 1,-TL
bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (29.02.2012 tarih ve 3444 yevmiye no ile).

s Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine, 14.04.2015 tarihinden basglamak uzere
yilhgr 1,-TL bedelle, 99 yil sire ile kira s6zlesmesi vardir. (28.05.2015 tarih ve 10025
yevmiye no ile).

10, 11, 12, 13, 15, 16, 17, 18, 19, 21, 24, 25, 26, 28, 31, 33, 35, 36, 37, 39, 40,

42, 46, 47, 48, 49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 58, 60, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 72,

73,74, 76,77,78,79,81, 100,101, 102, 103, 104, 105, 106,108, 110, 113, 114,

118,119,120, 121, 122,123,124, 125, 126, 131, 133, 135, 136, 140, 143, 144,

145, 148, 149, 153, 154, 155, 157, 163, 167, 172, 173, 174, 175, 176, 177, 178,

179,180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193, 194,

195, 199, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207 No'lu Bagimsiz Béliimler

Haricinde Miistereken

Rehinler Boliimii:

¢ Alternatifbank A.S. lehine 1. dereceden 160.00.000,-USD bedelle ipotek serhi.
(19.12.2014 tarih ve 21862 yevmiye no ile)

10, 11, 12, 13, 15, 16, 17, 18, 19, 21, 24, 25, 26, 28, 31, 33, 35, 36, 37, 39, 40, 42, 46, 47, 48,
49, 50, 51, 52, 53, 54, 55, 58, 60, 63, 64, 65, 66, 67, 68, 69, 72, 73, 74, 76, 77, 78, 79, 81, 100,
101, 102, 103, 104, 105, 106, 108, 110, 113, 114, 118, 119, 120, 121, 122, 123, 124, 125, 126,
131, 133, 135, 136, 140, 143, 144, 145, 148, 149, 153, 154, 155, 157, 163, 167, 172, 173, 174,
175, 176, 177, 178, 179, 180, 181, 182, 183, 184, 185, 186, 187, 188, 189, 190, 191, 192, 193,
194, 195, 199, 200, 201, 202, 203, 204, 205, 206, 207 no’lu badimsiz bélimler dzerinde bulunan
ipotek serhi 04.10.2016 tarih ve 17083 yevmiye no ile terkin edilmistir,
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22, maddesinin birinci
fikrasinin {¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler cer¢cevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan
yonetim plan, kat milkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayict 6zellikleri bulunmamakta olup,

tasinmazlann devrine ve dederine oclumsuz etkisi bulunmamaktadir,

Rehinler béliminde bulunan ipotek, parsel lizerine insa edilmis olan Nurol Tower Projesi
ingaatinin finansmani igin abnmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler /

ipotede lliskin Misteri Agiklama Yazisi)

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullamim sekilleri uyumiludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat: hitkimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde “binalar” bashg altinda

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3, MIMARI PROJE INCELEMESI
Sisli Tapu Midiarliga arsivinde bulunan kat irtifakina esas 22.06.2015 tarih ve
2015.8287/R.1848650 numaraii mimari proje Uzerinde vyapian incelemelerde asagidaki

tespitlerde bulunulmustur,

+ Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin alanlan asadidaki tabloda belirtilmistir.
SIRA BAG. BOL.

BRUT KULLANIM

NO NO NITELIGI ) ANI (m?)
1 1 3, NORMAL | KONUT 61,50
2 2 3. NORMAL | KONUT 59,30
3 3 3, NORMAL | KONUT 60,80
4 P 3. NORMAL | KONUT 47,17
5 5 3, NORMAL | KONUT 125,73
6 6 3. NORMAL | KONUT 47,17
7 7 3. NORMAL | KONUT 60,80
8 8 3, NORMAL | KONUT 59,30
9 5 3. NORMAL | KONUT 61,50
10 10 5. NORMAL | KONUT 61,50
11 11 5. NORMAL | KONUT 59,30
12 12 5. NORMAL | KONUT 60,80
13 13 5. NORMAL | KONUT 47,17
14 15 5. NORMAL | KONUT 47,17
15 16 5. NORMAL | KONUT 60,80
16 17 5. NORMAL | KONUT 59,30
17 18 5. NORMAL | KONUT 61,50
18 19 6. NORMAL | KONUT 61,50
19 21 6. NORMAL | KONUT 60,80
20 23 6. NORMAL | KONUT 125,73
21 24 6. NORMAL | KONUT 47,17
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BRUT KULLANIM

SIRA BAG. BOL.

NITELIGI

NO NO ALANI (m?)
22 25 6. NORMAL KONUT 60,80
23 26 6. NORMAL KONUT 59,30
24 27 6. NORMAL KONUT 61,50
25 28 7. NORMAL KONUT 61,50
26 29 7. NORMAL KONUT 59,30
27 31 7. NORMAL KONUT 47,17
28 32 7. NORMAL KONUT 125,73
29 33 7. NORMAL KONUT 47,17
30 34 7. NORMAL KONUT 60,80
31 35 7. NORMAL KONUT 55,30
32 36 7. NORMAL KONUT 61,50
33 37 8. NORMAL KONUT 61,50
34 38 8. NORMAL KONUT 59,30
35 39 8. NORMAL KONUT 60,80
36 40 8. NORMAL KONUT 47,17
37 41 8. NORMAL KONUT 125,73
38 42 8. NORMAL KONUT 47,17
39 43 8. NORMAL KONUT 60,80
40 44 8. NORMAL KONUT 59,30
41 45 8. NORMAL KONUT 61,50
42 46 9. NORMAL KONUT 61,50
43 47 9. NORMAL KONUT 59,30
44 48 9. NORMAL KONUT 60,80
45 49 9. NORMAL KONUT 47,17
46 50 9. NORMAL KONUT 125,73
47 51 9. NORMAL KONUT 47,17
48 52 9. NORMAL KONUT 60,80
49 53 9. NORMAL KONUT 59,30
50 54 3, NORMAL KONUT 61,50
51 55 10, NORMAL KONUT 61,50
52 56 10. NORMAL KONUT 59,30
53 58 10. NORMAL KONUT 47,17
54 59 10. NORMAL KONUT 125,73
55 60 10. NORMAL KONUT 47,17
56 61 10. NORMAL KONUT 60,80
57 62 10. NORMAL KONUT 59,30
58 63 10. NORMAL KONUT 61,50
59 64 11. NORMAL KONUT 61,50
60 65 11. NORMAL KONUT 59,30
61 66 11. NORMAL KONUT 60,80
62 67 11. NORMAL KONUT 47,17
63 68 11. NORMAL KONUT 125,73
64 69 11. NORMAL KONUT 47,17
63 70 11, NORMAL KONUT 60,80

17
N RAPOR NO: 2016/NUROLGYO/006



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BRUT KULLANIM
ALANI (m3)

SIRA BAG. BOL.

NITELIGI

NO

. NORMAL KONUT 59,30

67 72 11. NORMAL KONUT 61,50
68 73 12. NOCRMAL KONUT 61,50
69 74 12. NORMAL KONUT 59,30
70 75 12. NORMAL KONUT 60,80
71 76 12, NORMAL KONUT 47,17
72 77 12. NORMAL KONUT 125,73
73 78 12. NORMAL KONUT 47,17
74 79 12. NORMAL KONUT 60,80
75 80 12, NORMAL KONUT 59,30
76 81 12. NORMAL KONUT 61,50
77 82 13, NORMAL KONUT 61,50
78 83 13. NORMAL KONUT 59,30
79 84 13. NORMAL KONUT 60,80
80 85 13. NORMAL KONUT 47,17
81 86 13, NORMAL KONUT 125,73
82 87 13. NORMAL KONUT 47,17
83 88 13. NORMAL KONUT 60,80
84 89 13. NORMAL KONUT 59,30
85 90 13, NORMAL KONUT 61,50
86 91 14, NORMAL. KONUT 61,50
87 92 14, NORMAL KONUT 59,30
88 93 14. NORMAL KONUT 60,80
89 94 14, NORMAL KONUT 47,17
90 95 14. NORMAL KONUT 125,73
91 96 14, NORMAL KONUT 47,17
92 97 14. NORMAL KONUT 60,80
93 98 14, NORMAL KONUT 59,30
94 99 14, NORMAL KONUT 61,50
95 100 15. NORMAL KONUT 61,50
96 101 15. NORMAL KONUT 59,30
97 102 15. NORMAL KONUT 60,80
98 103 15. NORMAL KONUT 47,17
99 104 15. NORMAL KONUT 125,73
100 105 15. NORMAL KONUT 47,17
101 106 15. NORMAL KONUT 60,80
102 107 15. NORMAL KONUT 59,30
103 108 15. NORMAL KONUT 61,50
104 110 16. NORMAL KONUT 59,30
105 113 16. NORMAL KONUT 125,73
106 114 16. NORMAL KONUT 47,17
107 115 16, NOCRMAL KONUT 60,80
108 116 16. NORMAL KONUT 59,30
| 109 117 16. NORMAL KONUT 61,50
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NITELIGI

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BRUT KULLANIM
ALANI (m?2)

. NORMAL KONUT 61,50
111 119 18. NORMAL KONUT 59,30
112 120 18. NORMAL KONUT 60,80
113 121 18. NORMAL KONUT 47,17
114 122 18, NORMAL KONUT 125,73
115 123 18. NORMAL KONUT 47,17
116 124 18. NORMAL KONUT 60,80
117 125 18. NORMAL KONUT 59,30
118 126 18. NORMAL KONUT 61,50
119 130 19. NORMAL KONUT 47,17
120 131 19, NORMAL KONUT 125,73
121 132 19. NORMAL KONUT 47,17
122 133 19. NORMAL KONUT 60,80
123 134 19. NORMAL KONUT 59,30
124 135 19. NORMAL KONUT 61,50
125 136 20. NORMAL KONUT 61,50
126 137 20. NORMAL KONUT 59,30
127 139 20. NORMAL KONUT 47,17
128 140 20. NORMAL KONUT 125,73
129 141 20. NORMAL KONUT 47,17
130 143 20. NORMAL KONUT 59,30
131 144 20. NORMAL KONUT 61,50
132 145 21. NORMAL KONUT 61,50
133 146 21. NORMAL KONUT 59,30
134 148 21, NORMAL KONUT 47,17
135 149 21. NORMAL KONUT 125,73
136 150 21. NORMAL KONUT 47,17
137 151 21. NORMAL KONUT 60,80
138 152 21. NORMAL KONUT 59,30
139 153 21. NORMAL KONUT 61,50
140 154 22. NORMAL KONUT 61,50
141 155 22. NORMAL KONUT 59,30
142 156 22. NORMAL KONUT 60,80
143 157 22. NORMAL KONUT 47,17
144 160 22, NORMAL KONUT 60,80
145 161 22. NORMAL KONUT 59,30
146 162 22. NORMAL KONUT 61,50
147 163 23. NORMAL KONUT 61,50
148 164 23. NORMAL KONUT 59,30
149 165 23. NORMAL KONUT 60,80
150 166 23. NORMAL KONUT 47,17
151 167 23. NORMAL KONUT 125,73
152 168 23, NORMAL KONUT 47,17
153 169 23. NORMAL KONUT 60,80
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154 170 23. NORMAL | KONUT 59,30
155 171 23, NORMAL | KONUT 61,50
156 172 24. NORMAL | KONUT 61,50
157 173 24. NORMAL | KONUT 59,30
158 174 24. NORMAL | KONUT 60,80
159 175 24. NORMAL | KONUT 47,17
160 176 24. NORMAL | KONUT 125,73
161 177 24. NORMAL | KONUT 47,17
162 178 24. NORMAL | KONUT 60,80
163 179 24. NORMAL |  KONUT 59,30
164 180 24. NORMAL | KONUT 61,50
165 181 25. NORMAL | KONUT 61,50
166 182 25. NORMAL | KONUT 59,30
167 183 25. NORMAL ' KONUT 60,80
168 184 25. NORMAL | KONUT 47,17
169 185 25. NORMAL | KONUT 125,73
170 186 25. NORMAL | KONUT 47,17
171 187 25. NORMAL | KONUT 60,80
172 188 25, NORMAL |  KONUT 59,30
173 189 25. NORMAL | KONUT 61,50
174 190 26. NORMAL | KONUT 61,50
175 191 26. NORMAL | KONUT 59,30
176 192 26. NORMAL | KONUT 60,80
177 193 26. NORMAL | KONUT 47,17
178 194 26, NORMAL |  KONUT 125,73
179 195 26. NORMAL | KONUT 47,17
180 196 26. NORMAL | KONUT 60,80
181 197 26. NORMAL |  KONUT 59,30
182 198 26. NORMAL | KONUT 61,50
183 199 27. NORMAL | KONUT 61,50
184 200 27. NORMAL | KONUT 59,30
185 201 27. NORMAL |  KONUT 60,80
186 202 27. NORMAL | KONUT 47,17
187 203 27. NORMAL | KONUT 125,73
188 204 27. NORMAL |  KONUT 47,17
189 205 27. NORMAL | KONUT 60,80
190 206 27. NORMAL | KONUT 59,30
191 207 27. NORMAL |  KONUT 61,50
192 208 28. NORMAL | KONUT 61,50
193 209 28. NORMAL | KONUT 59,30
194 210 28. NORMAL | KONUT 60,80
195 211 28. NORMAL | KONUT 47,17
196 212 28. NORMAL |  KONUT 125,73
197 213 28. NORMAL KONUT 47,17 B
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SIRA BAG. BOL. KAT . ==

198 . NORMAL KONUT 60,80
199 215 28. NORMAL KONUT 59,30
200 216 28, NORMAL KONUT 61,50
201 217 29. NORMAL KONUT 61,50
202 218 29. NORMAL KONUT 59,30
203 219 29. NORMAL KONUT 60,80
204 220 29. NORMAL KONUT 47,17
205 221 29, NORMAL KONUT 125,73
206 222 29. NORMAL KONUT 47,17
207 223 29. NORMAL KONUT 60,80
208 224 29. NORMAL KONUT 59,30
209 225 29, NORMAL KONUT 61,50
210 226 30. NORMAL KONUT 61,50
211 227 30. NORMAL KONUT 59,30
212 228 30. NORMAL KONUT 60,80
213 229 30. NORMAL KONUT 47,17
214 230 30. NORMAL KONUT 125,73
215 231 30. NOCRMAL KONUT 47,17
216 232 30. NORMAL KONUT 60,80
217 233 30. NORMAL KONUT 59,30
218 234 30. NORMAL KONUT 61,50
219 235 31. NORMAL KONUT 61,50
220 236 31. NORMAL KONUT 59,30
221 237 31. NORMAL KONUT 60,80
222 238 31. NORMAL KONUT 47,17
223 239 31. NORMAL KONUT 125,73
224 240 31. NCRMAL KONUT 47,17
225 241 31. NORMAL KONUT 60,80
226 242 31. NCRMAL KONUT 59,30
227 243 31. NORMAL KONUT 61,50
228 244 32. NORMAL KONUT 61,50
229 245 32. NORMAL KONUT 59,30
230 246 32, NORMAL KONUT 60,80
231 247 32. NORMAL KONUT 47,17
232 248 32. NORMAL KONUT 125,73
233 249 32. NORMAL KONUT 47,17
234 250 32. NORMAL KONUT 60,80
235 251 32. NCRMAL KONUT 59,30
236 252 32. NORMAL KONUT 61,50
237 253 33. NORMAL KONUT 61,50
238 254 33. NORMAL KONUT 59,30
239 255 33, NORMAL KONUT 60,80
240 256 33. NORMAL KONUT 47,17
241 257 33. NORMAL KONUT 125,73
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BRUT KULLANIM

SIRA BAG. BOL.

NiITELIGI

NO NO ALANI (m?2)
242 258 33. NORMAL KONUT 47,17
243 259 33, NORMAL KONUT 60,80
244 260 33. NORMAL KONUT 59,30
245 261 33. NORMAL KONUT 61,50
246 262 34, NORMAL KONUT 61,50
247 263 34. NORMAL KONUT 59,30
248 264 34. NORMAL KONUT 60,80
249 265 34. NORMAL KONUT 47,17
250 266 34. NORMAL KONUT 125,73
251 267 34. NORMAL KONUT 47,17
252 268 34. NORMAL KONUT 60,80
253 269 34, NORMAL KONUT 59,30
254 270 34. NORMAL KONUT 61,50
255 271 35. NORMAL | KAFETERYA 593,48
256 272 2. BODRUM DUKKAN 238,00
257 273 2. BODRUM DUKKAN 23,73
258 274 2. BODRUM DUKKAN 10,56
259 275 2. BODRUM DUKKAN 111,40
260 276 2. BODRUM DUKKAN 208,86
261 277 2. BODRUM DUKKAN 229,63
262 278 2. BODRUM DUKKAN 69,26
263 279 2. BODRUM DUKKAN 229,63
264 280 2. BODRUM DUKKAN 208,86
265 281 2. BODRUM DUKKAN 111,40
266 282 2. BODRUM DUKKAN 34,36
267 283 2. BODRUM DUKKAN 238,00
268 284 2. BODRUM DUKKAN 10,41
269 285 2. BODRUM DUKKAN 68,37
270 286 2. BODRUM DUKKAN 26,13
271 287 1. BODRUM OFis 270,45
272 288 1. BODRUM OFIS 133,47
273 289 1. BODRUM OFIs 170,13
274 290 1. BODRUM OFIs 251,12
275 291 1. BODRUM OFIS 139,01
276 292 1. BODRUM OFis 153,16
277 293 1. BODRUM OFIS 121,95
278 294 1. BODRUM OFis 121,95
279 295 1. BODRUM OFIS 153,16
280 296 1. BODRUM OFis 139,01
281 297 1. BODRUM OFIS 250,83
282 298 1. BODRUM OFIS 170,09
283 299 1. BODRUM OFIs 133,47
284 300 1. BODRUM OFIS 270,45
285 301 ZEMIN OFIS 453,98
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BRUT KULLANIM

NO NO ALANI (m?2)
286 ZEMIN OFIS 162,45
287 303 ZEMIN OFIS 241,35
288 304 ZEMIN OFis 136,43
289 305 ZEMIN OFis 150,41
290 306 ZEMIN OFIS 120,24
291 307 ZEMIN OFis 120,24
292 308 ZEMIN OFIS 150,41
293 309 ZEMIN OFIS 136,43
294 310 ZEMIN OFis 241,04
295 311 ZEMIN OFIS 162,45
296 312 ZEMIN OFis 453,97
297 313 1. NORMAL OFIS 437,80
298 314 1. NORMAL OFis 131,90
299 315 1. NORMAL OFIS 197,41
300 316 1. NORMAL QFIs 124,82
301 317 1. NORMAL OFIs 137,17
302 318 1. NORMAL OFIS 116,00
303 319 1. NORMAL OFIS 115,89
304 320 1. NORMAL OFIsS 137,17
305 321 1. NORMAL OFis 124,82
306 322 1. NORMAL OFIs 197,45
307 323 1. NORMAL OFIS 131,90
308 324 1. NORMAL OFIS 437,13
309 325 2. NORMAL OFis 437,81
310 326 2. NORMAL OFIS 131,90
311 327 2. NORMAL OFIS 197,40
312 328 2. NORMAL OFIS 124,82
313 329 2. NORMAL OFis 137,17
314 330 2. NORMAL OFIS 116,00
315 331 2. NORMAL OFIS 115,88
316 332 2. NORMAL OFIS 137,17
317 333 2. NORMAL OFIS 124,82
318 334 2. NORMAL OFis 197,46
319 335 2. NORMAL OFIs 131,90
320 336 2. NORMAL OFis 437,14
TOPLAM 28.436,59

Yerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu badimstz boélimlerin; kat, kattaki

konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygundur.,
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4.3, BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BILGILER]

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midiurligi'nden temin edilen 01.12,2016 tarth ve
2016/21756-R-2076401/22074/50960 sayili yaziya gore; rapor konusu tasinmazlann konumlu
oldugu parseiin 07.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli 9773 Ada 1-2 Parseller (Tevhid islemi
sonucu 9773 Ada, 3 Parsel olan) Uygulama Imar Plani'nda “Turizm Tesis Alan1” igerisinde

kaldidr ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.
Plan notlarna gore yapilasma sartlarn asagidakj sekildedir:

Plan onama sinin Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2. bélge, 246DY1C pafta, 9773 ada,
1 ve 2 no'lu parseller simnidir.

Planlama alani fonksiyonu: Turizm Tesis Alani'dir,

Turizm tesis alaninda; is merkezleri, ofis — biro, carss, cok kath madazalar, kath
otoparklar, alisveris merkezleri ile otel, motel vb. konaklama tesisleri ile rezidans
(konut), apart konut yapilari ve sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi salonu gibi
kultlr tesislert ve lokanta, restoran, gazino, dugun salonu gibi edlenceye ybénelik
kurumiar, yénetim binalari, banka, finans kurumlari ile 6zel editim ve ozel sadhk, 6zel
spor tesisieri gibi yapilar yapilabilir.

Parselde birden ok fonksiyon ayri ayri kullanilabilecedi gibi, bir tanesi de kullanilabilir.
Yapilasma kosullari; Emsal (E): 3,00 ve Hmax: Serbest'dir.

Emsal net parsel Uzerinden hesaplanacaktir.

Bodrum katlar iskan edilebilir. iskan edilen ilk iki bodrum kat emsale dahil degildir.
Bodrum katlarda pencere serbest olup derinlidi 1,20 m.'yi, cephesi bina cephesinin
1/3'Un0 gegmeyen kuranglezler yapilabitir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye gikis
yapilabilir.

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

Planiama alaninda yapilacak bloklarnn boyut ve sekilleri ile bloklar arasi mesafeleri
yonetmelik hiklimlerine tabi olmayip emsal arttirmamak kaydiyla vaziyet plam ve
mimari avan projesine gére belirlenecektir.

Planlama alaninda deprem yénetmeligi hikiamierine uyulacaktir. Parsel bazinda
yaptlacak jeolojk ve jeoteknik etiid raporu dogrultusunda uygulama yaptacaktir.
Otopark yonetmeligine uyulacaktir,

Uygulama agsamasinda boélgeden gegen rayh sistemlere iligkin olarak ilgili kurum ve
kuruluglardan goris alinacaktir.

Uygulama mimari avan proje dogrultusunda yapifacaktir.

Aciklanmayan hususlarda Istanbul Imar Yénetmeligi hiukiimleri ve 3194 sayili Imar
Kanunu hikamleri gegerlidir,

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alantar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen say:dir,
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve ¢ati katlar ve kapalr gikmalar dahil kullamlabilen bitin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alaniar toplamidir,
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Sigli Belediye Bagkanlidi Imar ve Sehircilik Midirligu arsivinde degerleme tarihi itibari ile,
degerleme konusu tasinmazlarin konumlandid) parsele ait arsiv dosyas! igerisinde yapilan
incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

s Tagsinmaziarin konumlandiklar binaya ait;

« 22.06.2015 tarih ve 2015.8287/R.1848650 numaral mimari proje, 04.11,2011 tarih ve
3/1 no’lu yapt ruhsaty (yapt alarmi 57.378,83 m2), 03.08.2012 tarih ve 11/3-1 no'iu
tadilat yap! ruhsat) (yapi alani 53.584,50 m?), 18.08.2014 tarih ve bila no’lu tadilat yapi
ruhsat) (yapi alan 68.612,38 m?2), 26.06.2015 tarih ve 11/3-1 sayih tadilat yapr ruhsat
(yap! alam 68.917,09 m?) ve 25.01.2016 tarih ve 1895097 no'lu yap) kullanma izin
belgesi (yap! alam 68.917,09 m?} bulunmaktadir.

» Dederleme konusu taginmazlar ve konumlandikiari yapr i¢in; 25.01.2016 tarih ve
1895097 no’lu yapi kullanma izin belgesinden sonra diizenlenmis herhangi bir yap tatil
tutanagina ve 3194 sayih Imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmig
olan bir encimen kararina rastlaniimamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmaziarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatinm
ortakhgr portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde dederleme konusu gayrimenkullerin; 10.02.2016 tarih ve 2510

yevmiye no ile kat miilkiyetine ge¢mis oldugu ve bu dénemden gnceki malik durumunda son (g
yil icerisinde herhangi bir degisiklik olmadid1 6grenilmistir.
4.4.2. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 vyilhk dénemde dederlemeye konu gayrimenkulterin
konumlandid parselin imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkulier icin daha dnce hazirlanan iki adet

degerleme raporu mevcut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur,
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Izzetpasa Mahallesi, Yeni Yol

Caddesi, Lale Sokak lzerinde, 2 kap! numarah yerde konumlu Nurol Tower blinyesinde bulunan
320 adet adet bagimsiz bolumdir, Badimsiz bolimlerin 254 tanesi konut, 50 tanesi ofis, 15
tanesi diilkkan ve 1 tanesi ise kafeteryadr.

Dederlemeye konu bagimsiz bélimler bos durumdadir.

Degderieme konusu gayrimenkulierin yer aldi§i Nurol Tower'a ulagim; Istanbul'un en énem|i
ticaret merkezlerinin, plazalarinin, alisveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin (zerinde
bulundudu Biiylkdere Caddesi'nin Cadlayan semtine devami niteligindeki Yeni Yol Caddesi
dzerinden saglanmaktadir. Nurol Tower; Yeni Yol Caddesi (izerinde, Mecidiyekéy - Cadlayan
istikameti takip edilirken yolun sol tarafinda konumlanmaktadir,

Tasinmazlarin yakin cevresinde; Florence Nightingale Hastanesi, Caglayan Adaiet Sarayi,
Sisli Endistri Meslek Lisesi, Trump Towers bioklar, ticaret merkezleri ve zemin katlarn genelde
is yeri, normal kattar ise yogun olarak ofis amaciyla kullanilan 4 - 10 kath betonarme binalar
bulunmaktadir. Projenin cepheli oldugu; D100 (E-5) Karayolu Istanbul’'un en énemli ana arteri,
Yeni Yol Caddesi ise bélgenin ana arteri olup yogun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumlarn, uiasim rahathig:, misteri celbi, reklam kabiliyeti, kentsel rantin yliksek
oldudu bir bélge icerisinde yer almalari, gevrenin yilksek ticaret potansiyeli ve yeni ingsa edilmis
bir proje igerisinde yer almalar tasinmazlann dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, $isli Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIiKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI
KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO

PARATONER
ISITMA SISTEMI
SOGUTMA SISTEMI

ASANSOR

SU-KANALIZASYON
HIDROFOR

GUVENLIK

YANGIN IHBAR
SISTEMI

YANGIN SONDURME
TES.

YANGIN MERDIVENI
DIS CEPHESI
OTOPARK

SATIS VE KIRALAMA

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~1

45 (7 bodrum, zemin, 36 normal ve gat) kati)

68.917,09 m?

Sebeke

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

3 adet (Her biri 4.450 kVA kapasiteli)

Faraday Kafesi

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

F-C ile 1300 kW ve 350 kW ikiser adet sojutma grubu mevcut

Otopark katlarinda 3 adet, garsida 2 adet ve kulede 8 adet olmak
Uzere toplam 13 adet

Sebeke

Mevcut

Glvenlik elemanlan ve gluvenlik kameralar (CCTV) mevcut

Duman, 1s1 detektdrleri, kombine detektorler, buton ve flasdrler
mevcut

Yangin dolaplar, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde
yangin tlpleri mevcut

Mevcut (2 adet bina igerisinde betonarme)

Aliminyum ve cam kompozit giydirme cephe

620 araglik kapall otopark

Dederlemeye konu badimsiz bdlumler satilabilir/kiralanabilir

KABILIYETI dzelligine sahiptirler,
5.3. BINANIN VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

e Projesine gdre binanin 7. bodrum katinda; su deposu, kalorifer dairesi, sidinak, otopark ve
teknik hacimler, 6., 5. ve 4. bodrum katlarin her birinde kapali otopark ve teknik hacimler, 3.
bodrum katinda; teknik hacimler, kapici daireleri, idari ofisler ve otopark, 2. bodrum katinda;
1 adet bina girigi ve holli, 2 adet AVM girisi ve sirklilasyon alani ile 15 adet dikkan, 1. bodrum
katinda; ofis sirkilasyon alani ve 14 adet ofis, zemin, 1. ve 2, normal katin her birinde; 12
adet ofis, 4. ve 17. normal katin her birinde tesisat bolimd, 35. normal katta; kafeterya ve
teknik hacimler, 36, normal ve gatl katinda; teknik hacimler, diger katlarin her birinde ise;
9’ar adet konut bulunmaktadir,

¢ Proje biinyesinde; 270 adet konut, 50 adet ofis, 15 adet diikkan ve 1 adet kafeterya olmak
{izere toplam 336 adet badimsiz bélim bulunmaktadir.

e Tum badimsiz bdlimler; “Shell & Core Teslim Teknik Sartnamesi“ne gdre tamamlanmis
durumda olup, dis cepheleri tamamlanmig, dis kapilari takiimtg, yukseltilmis déseme yapiimis,
dekorasyon yapimina uygun sekilde teslime hazirdir.

e Ortak kullamim alfanianindaki tim zemin, duvar ve tavan kaplamalarn
durumdadir.

s TUm bagimsiz bolimler benzer i¢ mekan insaat dzelliklerine sahip olup, zeminler déseme
kaplamastna hazir halde ylkseltilmis déseme, duvarlar; ylzey hazirligi yapilms algi siva kapl,
tavanlar ise brit betondur,

+ Degerlemeye konu bagimsiz boiimlerin katlara gore dadilimu ve kullanim alantari raporun
“5.4.1. Mimari Proje Incelemesi” bashg altinda tablo halinde sunulmustur.

tamamlanmis
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1Y KULLANIM ANALiZ}I

Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan miilki en yliksek dederine ulastiran en olasi kullanimi En Verimli
ve En Iyi Kullamimdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim
yiksek verimlilife sahip en iyi kullamim olarak kabul edilemez.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlan, biyuklukleri,
mimari ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullamim sektinin her bir badimsiz bolimin tapudaki kendi niteligi olan "konut / ofis /

kafeterya / diikkan” olacadi goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALiZI
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortakligt Dernedi'nin (GYODER) yaymnlamis oldugu

"Tlrkiye Gayrimenkul Sektdri 2016 2. Ceyrek Raporu ve Yil Deferlendirmesi” raporuna gore;
2008'de tim dunyay! etkileyen ve halihazirda farkl bir evresini yasadigimiz olguda belki de en
cok tartisilan unsurlardan biriside “Insaat ile 6zelinde gayrimenkul” sektér(i olmustur. Konut ve
buna bagdh finansal tiirevlerin yarattig: etkinin tiim dinyaya yayillmasi basta finans sektéri olmak
Uzere reel sektdrl de olumsuz yonde etkilemistir. Kiresel krizde yara alan finans ve insaat
sektorleri toparlanma egilimine girmigstir,

2014 sonrasi hem gelismis Ulkelerde devam eden dusilik biylime hizi, hem de gelismekte
olan Ulkelerde kiresel talep azhgina badh olarak buyime kayiplar gériilmistir. Ardindan emtia
fiyatlarinda bhasta kiresel buyume kaygilart ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan gelismeler
sorunlari daha da artirmistir. Ancak kiiresel anlamda yasanan ekonomik ve dider risklere ragmen
2016 yilr ikinci geyrek dénem igerisinde agiklanan ilk dénem blylime verileri irdelendiginde ingaat
sektorl agisindan olumlu tablonun devam ettigini sdylemek mumkundiir. Yuzde 4,8k gayrisafi
yurtigi hasila blylme oramina kiyasla ylzde 6,6’k ingaat sektdrid blydme oraninin
gergeklesmesi 2016 yilimin devami ve gayrimenkul sektdriine duyulan glveni artsrmistir.

Gayrimenkul yatirimlarinda getiri maliyet yapilarinin sekillenmesinde kredi riskinden kur
riskine, faiz orani riskinden politik/jeopolitik riske, faaliyet riskinden finansman riskine, ydénetim
riskinden satin alma glcl riskine kadar pek gok risk unsuru etkili olmaktadir. 2016 yihi 2. geyrek
dénem verileri incelendidinde &zellikle tiketici gliven endeksi ve ingaat sektéri guven endeksi
verilerinin olumlu anlamda gegen yilin ayni donemine kiyasia ayrigmaktadir.

Tam varlik fiyatlarinda oldudu gibi konut fiyatlari Gzerinde ilk etki, arz ve talepteki degisime
badh olarak sekilienmektedir. Konut fiyatlarinda talebin dedisimi ve yapisi arzi dogrudan
etkilemekte olup, insaat sektoriinde arz dedisimi talebe g6re biraz daha vyavas
gergeklesmektedir. Ancak 2001 yilindan bu yana baktigimizda gerek ig gerekse dis pek cok soku
vasayan konut sektérd aktorleri oldukga elastik bir yap) sergileyerek iginde bulunulan gartlara

uyum saglamaktadir. insaat sirketlerinin giderek kurumsallasip, daha etkin bir finansman
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yonetimi yapmalart, talep sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalari giderek konut ve
ingaat piyasasinin etkinligini artirmaktadir.

Diger taraftan ilgili donem icerisinde bireysel ve kurumsal gayrimenkul yatirim kararlarinda
etkin olan kur ve faiz orani cephesindeki gelismelerin de dikkatle izlenmesi gerekmektedir,
Nisan-Haziran déneminde dolar kurunun 2,8954 TL olmas| ve ge¢mis donemlere kiyasla kurda
yasanan goreli geri ¢ekilme yatinm kararlanna olumlu yansirken, 6&zellikle konut kredi
maliyetlerinin ayhk % 1,15 - % 1,20 bandinda clmasi ve burada beklenilen azalmanin olmamasi
ise yatinm tercihleri agisindan olumsuzluk yaratmistir. Buna ragmen, 2016 yih 2. ¢ceyrek dénem
itibariyle gelinen noktada bankacihk sektérl tarafindan kullandinitan toplam konut kredisi hacmi
gecen yia goére %10 oraninda artis gostermistir ve buna karsihk takibe dénisim oraninin
%0,5'in altinda olusmas! kredi tarafinda sadlikh bir blylmeyi isaret etmektedir. Bu noktada
konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan &nem tasimaya devam ettigi de mutlak sekilde
sOylenebilir.

Tarkiye'de konut arzy ile talebi yavas yavas oturmaya baslamistir. Yillk 1.000.000 adet
civarinda konut e! degistirmekte olup, yilhik 650.000 adet yeni konut ihtiyaci sirmektedir. TUIK
verilerine godre; ilkemizdeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halk
buylukliga ise 3,8 kisidir, 2006 yilinda konut sahipligi oramy % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
% 61 seviyesinde gergeklesmistir.

2015 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gore Tirkiye niifusu 78.741.053
kisi olmustur. Yilhk artis hizi ise binde 13,4 olarak gergeklesmistir. 15-64 yas grubunda bulunan
(calisma cagindaki} niifusun orani 2015 yilinda, bir &nceki yilda oldugu gibi % 67,8 (53.359.594
kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki {0-14) niifusun orani ise %24'e (18.886.220
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki nifusun orani da %8,2've (6.495.239 Kkisi)
ylkseimistir. Bu badglamda nifus artisindan kaynakli dodal bir konut talebinin oldugu gbzden
kagmamahdir.

Tirk konut sektdriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyac oldukga yodun olarak
siirmektedir. Orta-ist ve liks segmente ise talebin orta-alt segmente gére biraz yavaslamakta
oldudu séylenebilir. Ancak yatinm amaciyla hareket eden gergek ve tiizel kisilerin (yerli-yabanci)
markal, belli standartiarin Ustiindeki liks konut talebi de bu segmenti canh tutmaktadir. Ticari
konut pazan ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemekle birlikte, gerek demografik etkenler gerekse saglanan belli bir buyime hizi
neticesinde canli kalabilmektedir.

15 Temmuz slrecinin; alinan ve alinacak tedbirler sayesinde Tlirkiye ekonomisine
etkilerinin tahmin edilenden daha sinirli olacag) beklenmektedir. Bu siirecten sonra alinan
ekonomik tedbirler sayesinde; finansal piyasalar makul dalgalanma gostermistir. Orta vadede
ingaat ve konut sektériniin olumsuz etkilere karsi dayamkhlhgimn artmasi amaci ile sektdre dzel
tegvik programlarimin uygulanmasi hem istihdama hem de tim ekonomiye olumlu etkide

bulunacadi disinulmektedir.
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Tirkiye igin; insaat ve konut sektdru lokomotif sektérlerinden biri olmaya devam edecedi
dusiinilmektedir., Demografik ve ekonomik gelismeler gdz énine alindiginda ve dunya ile
kiyaslandiginda sektdrin dabha gok potansiyel icerdigi gorilmektedir.

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektdru Glven Endeksi dederi; 2016 yili 4. ceyrek doneminde
gecen ceyrek déneme goére %27,7 azalsla 87,7 (Kismen Koétiimser) olarak dlgiimustir,

REIDIN Tiurkiye Gayrimenkul Sektdériu Fiyat Beklenti Endeksi dederi, 2016 yili 4. ¢eyrek
doneminde gegen ceyrek déneme gore % 28,2 azaligla 92,8 olarak dlglUlmustar.

Buna goére, gayrimenkul fiyatlannda gegmis (¢ aylhk doneme gdre, onumiizdeki (¢ ayhk
dénemde fiyat artis beklentisi azalmistir.

REIDIN Tlrkiye Gayrimenkul Sektdrid Glven Endeksi 2016 yih 4. geyrek déneminde, gegen
ceyrek dénemine godre; bankalar ve finansal kurumlar icin % 33,9 azahsla 77,6 (kismen
kétimser), gayrimenkul damismanlari igin % 25,8 azalsla 93,5 (kismen kétlimser), gayrimenkul
dederleme uzmanlar igin % 6,9 azahsla 90,3 (kismen kétimser), gayrimenkul gelistiricileri igin

ise; % 29,5 azahgla 90,8 (kismen kétimser) olarak dlguimuistur.

6.2. BOLGE ANALIzI
6.2.1. SisLi ILCESI

Istanbul ilinin Avrupa yakasindan yer alan ilgedir. 25 mabhallesi bulunan Sisli; doguda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve glineyde Beyodlu ilgeleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilgesinde gok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi,
kiltlr ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan $isli ilgesi 1987'de, Kadithane'nin ayri
bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye bolindi. Kuzeyde yer alan Ayazada, Maslak ve
Huzur mahalleleri 2012 yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglanmistir,

Sisli ilgesi hizla degisim iginde 21, yiizy!! Istanbul'unun hatta Turkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Sisli Iicesi'nde yasayanlann Istanbul'un dedisik kesimlerinde
calistiklan disiniilse de, Sisli katma deder acisindan Istanbul ili iginde yiiksek paya sahiptir.

Ticaret ve hizmet sektdriinde galisanlar agirhikl bir paya sahiptir.

Imalata dbniik tesislerin sehir merkezinden uzaklagtinlmalanyla bu sektdrde cahsan
isglcinin pay! giderek dismektedir.

Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakh firmanin olusturdudu bir tekstil ve hazir
giyim merkezidir. Blyiik bir kismi kendi markasiyla Uretim yapan 4 bini askin firmayi: barindiran
Osmanbey'den 50’den fazla llkeye de ihracat gergeklestirilmektedir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Buylukdere Caddesi lizerinde ve
gevresindeki bolge Tirk finans sektorinun kalbi durumuna gelmistir.

2015 yil Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gore nifusu 274,017 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. KIRALIK KONUTLAR
Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandi§) bolgede bulunan kiralik konutlara ait bilgiler
asagidaki gibidir.
1) Tasinmazlar ite ayn: bdlgede, Torun Tower Projesi blinyesinde, 23. normal katta yer
alan, deniz manzarali 112 m=2 alanii olarak pazarlanan 1+1 daire ayhk 2.750,-USD
(~ 9.680,-TL) bedelle kiraliktir,
{Ayhk m? birim kira fiyati ~ 24,55 USD / ~ 86,45 TL)
ABN Emlak: 0212 278 05 59
2) Tasinmaziar ile ayn bodlgede daha iyi konumda, Torun Tower Projesi blnyesinde, 15,
normal katta yer alan, deniz manzarall 105 m?2 alanh olarak pazarlanan 1+1 daire ayhk
2.350,-USD (~ 8.270,-TL) bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 22,40 USD / ~ 78,75 TL)
Blue Point Emlak: 0212 351 51 98
3) Tasinmazlar ile ayn bblgede konumliu, Trump Tower Projesi biinyesinde, 21. normal
katta yer alan, deniz manzaralt 121 m?2 alanl olarak pazarlanan 1+1 daire aylk
2.250,-USD (~ 7.920,-TL) bedelte kiraliktir.
{Aylik m? birim kira fiyati ~ 18,60 USD / ~ 65,45 TL)
Apple Emlak: 0532 482 58 95
4) Tasinmazlar ile aym bélgede konumlu, Trump Tower Projesi binyesinde, 19. normal
katta yer alan, sehir manzarah 125 m?2 alanh olarak pazarlanan 141 daire ayhk
2.300,-USD (~ 8.095,-TL) bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 18,40 USD / ~ 64,75 TL)
Smart Proje Emlak: 444 81 13

Not: 30.12.2016 gund saat 15:30'da belirlenen gdésterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,5192 TL'dir.

6.3.2. ISTANBUL OFiS PIYASASI
Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2016 3. Ceyrek Raporu’na

gore; 2015 yili 4. ceyrek ila 2016 yili 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul'da yer alan A sinifi

ofislerin bosluk oranlar asagidaki tabloda belirtilmistir.
MIA Disi Avrupa  MIA Disi Asya

Donemler (%) (%)
2015 4. Ceyrek 25,6 14,9 17,2
2016 1. Ceyrek 24,9 16,2 17,1
2016 2. Ceyrek 23,7 17,1 16,5
2016 3. Geyrek 25,0 18,0 18,6

MIA (Merkezi Is Alani) icerisinde bulunan Levent bodlgesindeki A sinify ofislerin 2016 3.
ceyrek bosluk orant % 25,9 mertebesindedir.
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Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazart 2016 3. Ceyrek Raporu'na
gore; 2015 yih 4, ceyrek ila 2016 yih 3. geyrek donemlerine ait Istanbul’da yer alan A sinifi
ofislerin kira ortalamalarn asadidaki tabloda belirtilmistir,

LRy Mia MiA Disi Avrupa  MIiA Disi Asya
(USD/M2/Ay) (USD/MZ2/Ay) (USD/M2/Ay)
2015 4. Ceyrek 29,7 17,9 20,6
2016 1, Ceyrek 28,8 18,6 20,1
2016 2. Ceyrek 28,1 18,3 19,7
2016 3. Geyrek 27,8 18,4 19,0

MIA (Merkezi Is Alani) igerisinde bulunan Levent bélgesindeki A sinifi ofislerin 2016 3.
geyrek kira ortalamasi 33,70 USD/m?/Ay mertebesindedir.

6.3.3. KIRALIK OFiSLER

Degerlemeye konu tasinmaziarin konumlandigr bélgede bulunan kiralk ofislere ait bilgiler

asadidaki gibidir.

1) Tasinmazlar ile aynt bélgede konumlu, Astoria Projesi bilinyesinde, normal katta yer
alan, 280 m2 alanh olarak pazarlanan ofis ayhk 7.000,-USD (~ 24,635,-TL) bedelle
kiraliktir. {(Aylik m? birim kira fiyati ~ 25,-USD / ~ 88,-TL)

Apple Emlak: 0532 482 58 95

2) Tasinmazlar ile ayn bodlgede konumiu, Trump Tower Projesi blinyesinde, 21. normal
katta yer alan, deniz manzarali 210 m2 alanl olarak pazarlanan ofis aylik 15.000,-TL
bedelle kirahktir, (Aylik m? birim kira fiyati ~ 71,45 TL)
3D Proje Emlak: 0212 356 44 82

3) Tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, Trump Tower Projesi binyesinde, 7. normal
katta yer alan, 121 m?2 alanh olarak pazarlanan ofis ayhk 2.750,-USD (~ 9.680,-TL)
bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyaty ~ 22,75 USD / ~ 80,-TL)

Apple Ernlak: 0532 482 58 95

4) Tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, $isli ITower Projesi biinyesinde, 4. normal katta
yer alan, 107 m2 alanh clarak pazarlanan ofis aylik 5.500,-TL bedelle kiraliktir,
(Ayitk m? birim kira fiyati ~ 51,40 TL)

Karaca Emlak: 0212 227 55 33

Not: 30.12.2016 ginG saat 15:30'da belirlenen gotsterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,5192 TL'dir.
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6.3.4. KIRALIK DUKKANLAR

Dederiemeye konu tasinmazlann konumlandigi bélgede bulunan kiralik dikkanlara ait

bilgiler asadidaki gibidir.

1) Tasinmaziara yakin konumda, ana cadde lizerinde yer alan bir binanin zemin katindaki

2)

600 m2 olarak pazarlanan dikkan ayhk 48.000,-TL bedelle kirahktir.

(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 80,-TL)

Seba Emiak: 0212 275 10 99

Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde lzerinde yer alan bir binanin zemin katindaki
430 m2 olarak pazarlanan dikkan 25.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~ 58,15 TL)

Makler Emlak: 0212 831 05 32

Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde lzerinde yer alan bir binanin bodrum ve
zemin katindaki, bodrum kati 130 m2, zemin kati 130 m2 olmak lzere toplam 260 m?2
olarak pazarlanan diikkan 13.000,-TL bedelle kirahktir. {Bodrum katin 1/3’'( zemin kat
alanina indirgenmis olup, dikkkanin zemin kata indirgenmis alani yaklasik 173 m?'dir.)
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 75,15 TL)

Oktem ve Oktem Emlak: 0212 217 26 67

6.3.5. SATILIK KONUTLAR

Degerlemeye konu tasinmazlann konumlandidi bdlgede bulunan satihk konutlara ait bilgiler

asagidaki gibidir.

1)

2)

3)

4)

Tasinmazlar ile aym bdigede konumlu, Trump Tower Projesi blinyesinde, 22. normal
katta yer alan, deniz manzaralh 254 m2 alanh ofarak pazarlanan 2+1 daire
1.460.000,-USD (~ 5.138.000,-TL) bedelle satiliktir.

{m? birim fiyati ~ 5.750,-USD / ~ 20.230,-TL)

Realty World Kale Emlak: 274 22 02

Tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu, Trump Tower Projesi blnyesinde, 5. normal
katta yer alan, 102 m2 alanh olarak pazarlanan 1+1 daire 560.000,-USD
(~ 1.971.000,-TL) bedeile satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 5.490,-USD / ~ 19.325,-TL)

Apple Emlak: 0532 482 58 95

Tasinmazlar ile ayni bdlgede konumlu, Trump Tower Projesi bunyesinde, 9. normal
katta yer alan, 168 m2 alanh olarak pazarlanan 2+1 daire 1.000.000,-USD
(~ 3.519,000,-TL) bedelle satihktir.

(m? birim fiyati ~ 5.950,-USD / ~ 20.945,-TL)

Grand Art Emlak: 0216 641 11 55

Taginmazlar ile ayni bdlgede konumlu, Astoria Projesi binyesinde, 15. normal katta
yer alan, deniz manzarali 156 m? alanlt olarak pazarlanan 2+1 daire 1.000.000,-USD
{~ 3.519.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 6.410,-USD / ~ 22.560,-TL)

Apple Emlak: 0532 482 58 95

MNot: 30.12.2016 glnl saat 15:30'da belirienen gdsterge nitelidindeki T.C.M.B. ahs kuruna gdre
1,-USD = 3,5192 TL'dir.
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6.3.6. SATILIK OFISLER

Degerlemeye konu tasinmazlann konumiandidi bélgede bulunan satilik ofistere ait hilgiler

asagidaki gibidir.

1) Tasinmazlar ile aym bdlgede konumlu, Astoria Projesi binyesinde, normal katta yer
alan, 650 m2 alanh olarak pazarlanan ofis 3.500.000,-USD {(~ 12.317,000,-TL) bedelle
satihiktir. {m? birim fiyati ~ 5.385,-USD / ~ 18.950,-TL)

Creative Emlak: 0532 352 15 05

2) Tasinmazlar ile ayni bolgede konumlu, A sinifi bir plazanin 8. normal katinda yer alan,
400 m2 alanh olarak pazarlanan ofis 2.150.000,-USD (~ 7.566.000,-TL) bedelle
satiliktir. (m? birim fiyati ~ 5.375,-USD / ~ 18.915,-TL)

Sefa Emlak: 444 67 08

3) Tasinmazlar iie aym bélgede konumlu, Trump Tower Projesi blinyesinde, 15. normal
katta yer alan, 102 m?2 alanl olarak pazarianan ofis 550.000,-USD {~ 1.936.000,-TL)
bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 5.390,-USD / ~ 18.980,-TL)

Deniz Emlak: 0212 557 77 04

4) Tasinmazlar ile ayn bélgede daha iyi konumda, Torun Tower Projesi blinyesinde, 17.
normal katta yer alan, deniz manzarali 254 m2 alanh clarak pazarlanan ofis
2.750,000,-USD {~ 9.678.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 10.825,-USD / ~ 38.100,-TL)
Home Class Emlak: 0212 351 49 96

Not: 30.12.2016 guni saat 15:30'da belirlenen gdsterge nitelidindeki T.C.M.B. als kuruna gbre
1,-USD = 3,5192 TL'dir.

6.3.7. SATILIK DUKKANLAR
Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler
asadidaki gibidir.
1) Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde dzerinde yer alan hir binanin zemin katindaki
900 m?2 olarak pazartanan dikkan 3.750.000,-USD {~ 13.197.000,-TL) bedelle
satihktir. (m?2 birim fiyati ~ 4,165,-USD / ~ 14.665,-TL)
Partners Emlak: 0212 252 77 90
2) Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde lzerinde yer alan bir binamin zemin katindaki
130 m?2 olarak pazarlanan dikkan 850.000,-USD (~ 2.991.000,-TL) bedelle satiliktir,
(m?2 birim fiyati ~ 6.540,-USD / ~ 23.010,-TL)
Zirve Emlak: 0212 216 29 29
3) Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde lizerinde yer alan bir binanin zemin katindaki
350 m2 olarak pazarlanan diikkan 3.750.000,-TL bedelle satiiktir.
{(m? birim fiyati ~ 10.715,-TL)
Faktor Emtak: 0212 266 88 88

Not: 30.12.2016 gunli saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-UsD = 3,5192 TLdir.
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
» Merkezi konumlari,
« Ulasim rahathg,
e Reklam kabiliyeti,
s Misteri celbi,
» Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
e Kentsel rantin yiksek oldudu bir bolge icerisinde yer almalari,
s Cevrenin yliksek ticaret potansiyeli,
s D100 (E-5) Karayolu'na Ust kottan cepheli olmasi,
e Yeni inga edilmis bir bina icerisinde yer almalari,
s Otoparkimin olmasi,

s Bolgenin tamamlanmis altyapts.

Olumsuz faktorler:

» Bodlgede gok sayida benzer tipte yeni projenin insa edilmekte olmast,

s Ofislerdeki bosluk oranlarinin yiikselmesi,

¢ Doviz kurlarindaki astri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir

indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemi kullamlir. Bu yéntemin uygulanabilirligi, tabhmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlidine gbre dedismektedir. Pazar degeri tahminleri

icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir,
7.1.1, EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI

Bu kargilastirmali yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisint ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayal bir isiemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan bir miilk, agik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastinihr, istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu ydntemde kullanilan veri kaynaklari arasinda en sik kullanilan ikisi; yaymntanan
mizayede sonuglari ve benzer mal varhklaninin ticaretini dGzenli olarak gergeklestiren firmalarin
bildirdigi islemlerdir. Emsal karsilastirma yaklastminda, benzer nitelikteki milklerle yapilan
kargilastirmalarin makul bir esas) olmaldir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme
konusu milkler ile aym pazarda alim satimi yapilmaly veya ayni ekonomik dediskenlere bagh

olan bir pazarda olmahdir.
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7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Degerlemesi yapilan miilkle ilgili gelir ve gider verilerini géz online alan ve dederi bir
indirgeme siireci gergevesinde tahmin eden karsilastirmal bir dederleme yontemidir, Indirgeme,
gelir tutarini deger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi
ile iligkilidir. Bu islem, hasila veya iskonto crani ya da her ikisini de dikkate alir. Genel olarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini saglayan gelir akisinin bizi
en olasi deder rakamina ggétlrecedini soyler. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su

anki dederini g6z dninde butunduran islemleri igerir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kiginin ya o mulkin tipatip
aynisini veya ayni yararn sadlayacak baska bir milkid insa edebilecedi olasihgimi dikkate alr,
Gayrimenkul baglaminda, insanlann zaman darlidi, gesitli olumsuzluklar ve riskler olmadikga,
esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir mulk igin daha fazla 6deme
yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deder
tahmininde yenisinin maliyeti dederlemesi yaptlan gayrimenkul i¢in édenebilecek olasi fiyati asiri

olglide astigi durumliarda eski ve daha az fonksiyonel milkier igin amortismant da igerir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Tasinmazlarin aylhk pazar kira degerlerinin tespitinde emsal kargilagtirma yaklasimi
yontemi kullanlacaktir. Taginmazlann pazar dederlerinin tespitinde ise emsal karsilagstirma
yaklasimi yontemi ve gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay| hesabinda farkli hesaplarnn kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde {daire, diukkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saghkl
sonuglar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamas! ve rapora
konu tasinmazlarin ana yap icerisinde bulunan bagimsiz bélimler olmasi nedeniyle dederlemede

maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi
8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ayhk m?2 birim kira degerleri belirlenmistir.
Tastnmazlarin ayhk pazar kira degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile

gorusilmiis, bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve bldylklik gibi kriterler

dahilinde karsilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir.
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8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALIzZI

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridortari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarianmaktadir. Dederlemede ise badimsiz bolimlerin brit alanlan {kat koridorlan ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak
dikkate ahnmistir.

Konut emsalleri; dederlemeye konu 1 no’lu badimsiz bélim igin; konum, mimari 6zellik,
ingaat kalitesi ve blylkluk gibi kriterler dahilinde karsilastininms ayhk m? birim pazar kira degeri
hesaplanmistir. Dider konutlar ise bina icerisinde bulunduklan konum bakimindan 1 no'lu
badimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
galismasinin detay: sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

KONUT AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

. . 1 . Eklentili
M2 Fiyati Insaat Mimari _ . . ... ... Pazarhk
Emsaller (TL) Konum Kalitesi Ozellik Briit Alan Biyiikliik Payi
Farki

Emsal 1 86,45 -10% -5% -5% 30% 5% -10% 90,75
Emsal 2 78,75 -10% -5% -5% 30% 10% -5% 90,55
Emsal 3 65,45 0% 5% 5% 30% 0% -5% 88,35
Emsal 4 64,75 0% 5% 5% 30% 0% -5% 87,40

Ortalama 89,25

Ofis emsalleri; degerlemeye konu 287 no'lu bagimsiz bélum igin; konum, mimari Gzellik,

ingaat kalitesi ve buyuklik gibt kriterler dahilinde karsidlastiriimis ayltk m? birim pazar kira degeri
hesaplanmistir. Dider ofisler ise bina igerisinde bulunduklar konum bakimindan 287 no'lu
badimsiz bdlim esas alnarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme

calismasinin detay) sirket arsivimizdeki ¢alisma notiarinda mevcuttur,

OFIS AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

: . . . Eklentili
M2 Fiyati Insaat Mimari _ .. ... ... Pazarhik
Emsaliler (TL) Konum Kalitesi Ozellik Briit Alan Biiyiikluk Pay
Farla

Emsal 1 88,00 0% 0% 0% 30% 0% -20% 96,80
Emsal 2 71,45 0% 5% 5% 30% 0% -5% 96,45
Emsal 3 80,00 0% 5% 5% 25% 5% -15% 100,00
Emsal 4 51,40 40% 10% 15% 25% 5% -10% 95,10

Ortalama | 97,10
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Diikkan emsalleri; degerlemeye konu 272 no'lu badimsiz bélim igin; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve buyukliik gibi kriterler dahilinde karsgitastirdmis ayhk m? birim pazar kira
dederi hesaplanmustir. Dider diikkanlar ise bina igerisinde bulunduklan konum bakimindan 272

no'lu  badimsiz boélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.

Serefivelendirme galismasinin detay sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur,

DUKKAN AYLIK PAZAR KIiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Eklentili

Emsaller Mz(;:.y)atn Konum Ifglsi::sti 2;37.: Br::it Alan Biiyiiklik Pa::;:'k
arki
Emsal 1 80,00 15% 20% 20% 20% 10% -15% 136,00
Emsal 2 58,15 35% 40% 40% 20% 5% -5% 136,65
Emsal 3 75,15 15% 25% 25% 20% 0% -5% 135,25
Ortalama| 135,95

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlann konumlan, blvyuklikleri, mimari &zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak

takdir olunan arsa paylari dahil aylik m? pazar kira degerleri ile ayhk pazar kira degerleri

asagidaki tabloda sunulmustur,
AYLIK PAZAR KIRA DEGERLERI

S AYLIK M2 YUVARLATILMI
o Nolt katno  niteist AT pazaR KiRa _AYLIK_PAZ_ARS
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)
1 1 |3.NORMAL| KONUT | 61,50 89,25 5.490
2 2 |3.NORMAL| KONUT | 59,30 89,60 5.315
3 3 |3.NORMAL| KONUT | 60,80 84,90 5.160
4 4 I3.NORMAL| KONUT | 47,17 83,75 3.950
5 5 [3.NORMAL| KONUT | 12573 74,75 9.400
6 6  |3.NORMAL| KONUT | 47,17 83,75 3.950
7 7 |3.NORMAL| KONUT | 60,80 85,60 5.205
8 8 | 3.NORMAL| KONUT | 5,30 90,00 5.335
9 9 [3.NORMAL| KONUT | 61,50 89,65 5,515
10 | 10 |5 NORMAL| KONUT | 61,50 75,05 4.615
11 | 11 |5 NORMAL| KONUT | 59,30 70,30 4.170
12 | 12 |5 NORMAL| KONUT | 60,80 68,45 4.160
13 | 13 |5 NORMAL| KONUT | 47,17 70,55 3.330
14 | 15 |5.NORMAL| KONUT | 47,17 70,55 3.330
15 | 16 |5 NORMAL| KONUT | 60,80 69,15 4.205
16 | 17 |5 NORMAL| KONUT | 59,30 70,70 4.195
17 | 18 |5 NORMAL| KONUT | 61,50 74,35 4.575
18 | 19 | 6.NORMAL| KONUT | 61,50 76,10 4.680
19 | 21 [6.NORMAL| KONUT | 60,80 71,30 4.335
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AYLIK M2  YUVARLATILMIS
PAZAR KIRA  AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KIRA DEGERI (TL)

SIRA BAG. BOL.

i ix:  ALANI
ey KATNO  NITELIGT “/lb0

| 20 23 6. NORMAL KONUT 125,73 73,05 9.185
21 24 6. NORMAL KONUT 47,17 73,05 3.445
22 25 6. NORMAL KONUT 60,80 71,70 4.360
23 26 6. NORMAL KONUT 59,30 72,40 4,295
24 27 6. NORMAL KONUT 61,50 75,40 4.635
25 28 7. NORMAL KONUT 61,50 78,05 4.800
26 29 7. NORMAL KONUT 59,30 74,95 4.445
27 31 7. NORMAL KONUT 47,17 75,45 3.560
28 32 7. NORMAL KONUT 125,73 75,45 9.485
29 33 7. NORMAL KONUT 47,17 75,45 3.560
30 34 7. NORMAL KONUT 60,80 74,05 4.500
31 35 7. NORMAL KONUT 59,30 74,95 4.445

| 32 36 7. NORMAL KONUT 61,50 78,05 4.800
33 37 8. NORMAL KONUT 61,50 79,00 4,860
34 38 8. NORMAL KONUT 59,30 75,90 4.500
35 39 8. NORMAL KONUT 60,80 74,95 4.555
36 40 8. NORMAL KONUT 47,17 76,60 3.615
37 41 8. NORMAL KONUT 125,73 76,60 9.630
38 42 8. NORMAL KONUT 47,17 76,60 3.615
39 43 8. NORMAL KONUT 60,80 74,95 4,555
40 44 8. NORMAL KONUT 59,30 75,90 4.500
41 45 B. NORMAL KONUT 61,50 79,00 4.860
42 46 9. NORMAL KONUT 61,50 80,00 4,920
43 47 9. NORMAL KONUT 59,30 76,80 4.555
44 48 9. NORMAL KONUT 60,80 75,85 4.610
45 49 9. NORMAL KONUT 47,17 77,80 3.670
46 50 9. NORMAL KONUT 125,73 77,80 9.780
47 51 9. NORMAL KONUT 47,17 77,80 3.670
48 52 9. NORMAL KONUT 60,80 75,85 4.610
49 53 9. NORMAL KONUT 59,30 76,80 4,555
50 54 9. NORMAL KONUT 61,50 80,00 4,920
51 55 10. NORMAL| KONUT 61,50 80,95 4.980
52 56 10. NORMAL| KONUT 59,30 77,75 4,610
53 58 10. NORMAL| KONUT 47,17 79,00 3.725
54 59 10. NORMAL| KONUT 125,73 79,00 9.935
55 60 10. NORMAL| KONUT 47,17 79,00 3.725
56 61 10. NORMAL| KONUT 60,80 76,80 4,670
57 62 10. NORMAL] KONUT 59,30 77,75 4.610
58 63 10, NORMAL| KONUT 61,50 80,95 4.980
59 64 11, NORMAL) KONUT 61,50 81,90 5.035
60 65 11. NORMAL| KONUT 59,30 78,70 4.665
61 66 11, NORMAL| KONUT 60,80 77,70 4,725
62 67 11. NORMAL| KONUT 47,17 80,15 3.780

| 63 68 11. NORMAL| KONUT 125,73 80,15 10.075
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64 69 11. NORMAL| KONUT 47,17 80,15 3.780
65 70 11. NORMAL| KONUT 60,80 77,70 4.725
66 71 11. NORMAL| KONUT 59,30 78,70 4.665
67 72 11. NORMAL| KONUT 61,50 81,920 5.035
68 73 12. NORMAL| KONUT 61,50 82,90 5.100
69 74 12. NORMAL| KONUT 59,30 79,65 4,725
70 75 12. NORMAL} KONUT 60,80 78,60 4,780
71 76 12. NORMAL| KONUT 47,17 81,35 3.835
72 77 12. NORMAL| KONUT 125,73 81,35 10.230
73 78 12, NORMAL| KONUT 47,17 81,35 3.835
74 79 12. NORMAL| KONUT 60,80 78,60 4.780
75 80 12. NORMAL| KONUT 59,30 79,65 4,725
76 81 12, NORMAL| KONUT 61,50 82,90 5.100
77 82 13. NORMAL! KONUT 61,50 83,85 5.155
78 83 13. NORMAL| KONUT 59,30 80,60 4.780
79 84 13, NORMAL| KONUT 60,80 79,55 4.835
80 85 13. NORMAL| KONUT 47,17 82,50 3.890
81 86 13. NORMAL| KONUT 125,73 82,50 10,375
82 87 13, NORMAL| KONUT 47,17 82,50 3.890
83 88 13. NORMAL; KONUT 60,80 79,55 4.835
84 89 13. NORMAL| KONUT 59,30 80,60 4.780
85 90 13. NORMAL| KONUT 61,50 83,85 5.155
86 91 14. NORMAL| KONUT 61,50 84,80 5.215
87 92 14, NORMAL| KONUT 59,30 81,50 4,835
88 93 14, NORMAL| KONUT 60,80 80,45 4.890
89 94 14. NORMAL| KONUT 47,17 83,70 3.950
90 95 14. NORMAL| KONUT 125,73 83,70 10.525
91 96 14. NORMAL| KONUT 47,17 83,70 3.950
92 97 14. NORMAL| KONUT 60,80 80,45 4.890
93 98 14. NORMAL| KONUT 59,30 81,50 4.835
94 99 14. NORMAL| KONUT 61,50 84,80 5.215
95 100 15. NORMAL! KONUT 61,50 85,80 5.275
96 101 15. NORMAL| KONUT 59,30 82,45 4.890
97 102 15. NORMAL| KONUT 60,80 81,35 4,945
98 103 15. NORMAL| KONUT 47,17 84,90 4.005
99 104 15. NORMAL| KONUT 125,73 84,90 10.675
100 105 15. NORMAL| KONUT 47,17 84,90 4,005
101 106 15. NORMAL| KONUT 60,80 81,35 4.945
102 107 15, NORMAL| KONUT 59,30 82,45 4.890
103 108 15, NORMAL| KONUT 61,50 85,80 5.275
104 110 16. NORMAL| KONUT 59,30 83,40 4,945
105 113 16, NORMAL| KONUT 125,73 86,05 10.820
106 114 16, NORMAL| KONUT 47,17 86,05 4.060
107 115 16. NORMAL! KONUT 60,80 82,25 5.000
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- - DA D
108 116 16. NORMAL| KONUT 59,30 83,40 4.945
109 117 16. NORMAL| KONUT 61,50 86,75 5.335
110 118 18. NORMAL| KONUT 61,50 88,70 5.455
111 119 18. NORMAL| KONUT 59,30 85,25 5.055
112 120 18. NORMAL| KONUT 60,80 84,10 5.115
113 121 18. NORMAL| KONUT 47,17 88,45 4.170
114 122 18. NORMAL| KONUT 125,73 88,45 11,120
115 123 18. NORMAL| KONUT 47,17 88,45 4.170
116 124 18. NORMAL| KONUT 60,80 84,10 5.115
117 125 18. NORMAL| KONUT 59,30 85,25 5.055
118 126 18. NORMAL| KONUT 61,50 88,70 5.455
119 130 19. NORMAL)} KONUT 47,17 89,60 4,225
120 131 19. NORMAL| KONUT 125,73 89,60 11.265
121 132 19. NORMAL| KONUT 47,17 89,60 4,225
122 133 19, NORMAL| KONUT 60,80 85,00 5.170
123 134 19, NORMAL| KONUT 59,30 86,20 5.110
124 135 19, NORMAL| KONUT 61,50 89,65 5.515
125 136 20. NORMALI KONUT 61,50 90,60 5.570
126 137 20. NORMAL| KONUT 59,30 87,15 5.170
127 139 20. NORMAL| KONUT 47,17 90,80 4,285
128 140 20. NORMAL| KONUT 125,73 90,80 11.415
129 141 20. NORMAL| KONUT 47,17 90,80 4,285
130 143 20. NORMAL| KONUT 59,30 87,15 5.170
131 144 20. NORMAL| KONUT 61,50 90,60 5.570
132 145 21. NORMAL| KONUT 61,50 91,60 5.635
133 146 21, NORMAL| KONUT 59,30 88,10 5.225
134 148 21, NORMAL| KONUT 47,17 91,95 4,335
135 149 21. NORMAL| KONUT 125,73 91,95 11,560
136 150 21. NORMAL| KONUT 47,17 91,95 4.335
137 151 21. NORMAL| KONUT 60,80 86,85 5.280
138 152 21. NORMAL| KONUT 59,30 88,10 5.225
139 153 21. NORMAL| KONUT 61,50 91,60 5.635
140 154 22. NORMAL| KONUT 61,50 92,55 5.690
141 155 22. NORMAL| KONUT 59,30 89,00 5.280
142 156 22. NORMAL| KONUT 60,80 87,75 5.335
143 157 22. NORMAL| KONUT 47,17 93,15 4,395
144 160 22, NORMAL| KONUT 60,80 87,75 5.335
145 161 22. NORMAL| KONUT 59,30 89,00 5.280
146 162 22. NORMAL| KONUT 61,50 92,55 5.690
147 163 23. NORMAL! KONUT 61,50 93,50 5.750
148 164 23. NORMAL| KONUT 59,30 89,95 5.335
149 165 23, NORMAL| KONUT 60,80 88,70 5.395
150 166 23. NORMAL; KONUT 47,17 94,35 4.450
151 167 23. NORMALl KONUT 125,73 94,35 11.865
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152 168 23, NORMAL| KONUT 47,17 94,35 4.450
153 169 23. NORMAL| KONUT 60,80 88,70 5.395
154 170 23. NORMAL| KONUT 59,30 89,95 5.335
155 171 23. NORMAL| KONUT 61,50 93,50 5.750
156 172 24. NORMAL| KONUT 61,50 94,50 5.810
157 173 24, NORMAL)  KONUT 55,30 90,90 5.390
158 174 24. NORMAL| KONUT 60,80 89,60 5.450
159 175 24. NORMAL| KONUT 47,17 95,50 4.505
160 176 24, NORMAL| KONUT 125,73 95,50 12.005
161 177 24, NORMAL| KONUT 47,17 95,50 4,505
162 178 24, NORMAL| KONUT 60,80 89,60 5.450
163 179 24. NORMAL| KONUT 59,30 90,90 5.390
164 180 24. NORMAL| KONUT 61,50 94,50 5.810
165 181 25. NORMAL! KONUT 61,50 95,45 5.870
166 182 25. NORMAL] KONUT 59,30 91,85 5.445
167 183 25. NORMAL| KONUT 60,80 90,50 5.500
168 184 25. NORMAL! KONUT 47,17 96,70 4.560
169 185 25. NORMAL| KONUT 125,73 96,70 12.160
170 186 25. NORMAL| KONUT 47,17 96,70 4.560
171 187 25. NORMAL| KONUT 60,80 90,50 5.500
172 188 25. NORMAL{ KONUT 59,30 91,85 5.445
173 185 25. NORMAL| KONUT 61,50 95,45 5.870
174 190 26. NORMAL| KONUT 61,50 96,45 5.930
175 191 26, NORMAL| KONUT 59,30 92,75 5.500
176 192 26. NORMAL| KONUT 60,80 91,45 5,560
177 193 26. NORMAL| KONUT 47,17 97,90 4.620
178 194 26, NORMAL| KONUT 125,73 97,90 12.310
179 195 26. NORMAL| KONUT 47,17 97,90 4.620
180 196 26. NORMAL| KONUT 60,80 91,45 5.560
181 197 26. NORMAL| KONUT 59,30 92,75 5,500
182 198 26. NORMAL] KONUT 61,50 96,45 5.930
183 199 27. NORMAL| KONUT 61,50 98,35 6.050
184 200 27. NORMAL| KONUT 59,30 94,65 5.615
185 201 27. NORMAL| KONUT 60,80 93,25 5.670
186 202 27. NORMAL| KONUT 47,17 100,25 4,730
187 203 27. NORMAL| KONUT 125,73 100,25 12.605
188 204 27. NORMAL| KONUT 47,17 100,25 4.730
189 205 27. NORMAL| KONUT 60,80 93,25 5.670
190 206 27. NORMAL| KONUT 59,30 94,65 5.615
191 207 27. NORMAL| KONUT 61,50 98,35 6.050
152 208 28. NORMAL| KONUT 61,50 98,35 6.050
193 209 28. NORMAL| KONUT 59,30 94,65 5.615
194 210 28, NORMAL| KONUT 60,80 93,25 5.670
195 211 28. NORMAL| KONUT 47,17 100,25 4,730
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196 212 28. NORMAL| KONUT 125,73 100,25 12.605
197 213 28. NORMAL! KONUT 47,17 100,25 4,730
198 214 28. NORMAL| KONUT 60,80 93,25 5.670
199 215 28, NORMAL| KONUT 59,30 94,65 5.615
200 216 28. NORMAL| KONUT 61,50 98,35 6.050
201 217 29. NORMAL| KONUT 61,50 99,35 6.110
202 218 29. NORMAL| KONUT 59,30 95,60 5.670
203 219 29. NORMAL| KONUT 60,80 94,15 5.725
204 220 29. NORMAL| KONUT 47,17 101,45 4.785
205 221 29. NORMAL| KONUT 125,73 101,45 12.755
206 222 29. NORMAL| KONUT 47,17 101,45 4,785
207 223 29. NORMAL| KONUT 60,80 94,15 5.725
208 224 29. NORMAL| KONUT 59,30 95,60 5.670
209 225 29. NORMAL| KONUT 61,50 99,35 6.110
210 226 30. NORMAL| KONUT 61,50 100,30 6.170
211 227 30. NORMAL| KONUT 59,30 96,55 5.725
212 228 30. NORMAL| KONUT 60,80 95,10 5.780
213 229 30. NORMAL| KONUT 47,17 102,60 4.840
214 230 30. NORMAL|! KONUT 125,73 102,60 12.900
215 231 30. NORMAL| KONUT 47,17 102,60 4.840
216 232 30. NORMAL; KONUT 60,80 95,10 5.780
217 233 30. NORMAL| KONUT 59,30 96,55 5.725
218 234 30. NORMAL| KONUT 61,50 100,30 6.170
219 235 31. NORMAL| KONUT 61,50 101,30 6.230
220 236 31. NORMAL| KONUT 59,30 97,50 5.780
221 237 31. NORMAL) KONUT 60,80 96,05 5.840
222 238 31. NORMAL| KONUT 47,17 103,65 4.890
223 239 31. NORMAL| KONUT 125,73 103,65 13.030
224 240 31. NORMAL| KONUT 47,17 103,65 4.890
225 241 31. NORMAL| KONUT 60,80 96,05 5.840
226 242 31. NORMAL} KONUT 59,30 97,50 5,780
227 243 31. NORMAL| KONUT 61,50 101,30 6.230
228 244 32. NORMAL| KONUT 61,50 102,30 6.290
229 245 32. NORMAL| KONUT 59,30 98,45 5.840
230 246 32. NORMAL| KONUT 60,80 97,00 5.900
231 247 32, NCRMAL| KONUT 47,17 104,65 4,935
232 248 32. NORMAL| KONUT 125,73 104,65 13.160
233 249 32. NORMAL! KONUT 47,17 104,65 4.935
234 250 32. NORMAL| KONUT 60,80 97,00 5.900
235 251 32. NORMAL| KONUT 59,30 98,45 5.840
236 252 32. NORMAL| KONUT 61,50 102,30 6.290
237 253 33. NORMAL| KONUT 61,50 103,35 6.355
238 254 33. NORMAL| KONUT 59,30 99,45 5.895
239 255 33. NORMAL|I KONUT 60,80 97,95 5.955
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240 256  [33. NORMAL| KONUT 47,17 105,70 4.985
241 257  |33. NORMAL| KONUT 125,73 105,70 13.290
242 258  |33. NORMAL| KONUT 47,17 105,70 4.985
243 259  |33. NORMAL| KONUT 60,80 97,95 5.955
244 260  {33. NORMAL! KONUT 59,30 99,45 5.895
245 261 33. NORMAL| KONUT 61,50 103,35 6.355
246 262  {34. NORMAL| KONUT 61,50 108,50 6.675
247 263  |34. NORMAL| KONUT 59,30 104,40 6.190
248 264 34. NORMAL| KONUT 60,80 102,85 6.255
249 265  |34. NORMAL| KONUT 47,17 111,00 5.235
250 266  134. NORMAL| KONUT 125,73 111,00 13.955
251 267 |34, NORMAL| KONUT 47,17 111,00 5.235
252 268  [34. NORMAL| KONUT 60,80 102,85 6.255
253 269 |34, NORMAL| KONUT 59,30 104,40 6.190
254 270  i34. NORMAL| KONUT 61,50 108,50 6.675
255 271 35. NORMAL| KAFETERYA | 593,48 108,75 64.540
256 272 2. BODRUM| DUKKAN 238,00 135,95 32.355
257 273 2. BODRUM| DUKKAN 23,73 163,15 3.870
258 274 2. BODRUM| DUKKAN 10,56 135,95 1.435
259 275 2. BODRUM| DUKKAN 111,40 122,35 13.630
260 276 2. BODRUM| DUKKAN 208,86 69,35 14.485
261 277 2. BODRUM! DUKKAN 229,63 69,35 15.925
262 278 2. BODRUM| DUKKAN 69,26 81,55 5.650
263 279 2. BODRUM| DUKKAN 229,63 69,35 15.925
264 280 2. BODRUM| DUKKAN 208,86 69,35 14.485
265 281 2. BODRUM| DUKKAN 111,40 108,75 12.115
266 282 2. BODRUM| DUKKAN 34,36 122,35 4,205
267 283 2. BODRUM| DUKKAN 238,00 122,35 29.120
268 284 2. BODRUM| DUKKAN 10,41 135,95 1.415
269 285 2. BODRUM| DUKKAN 68,37 81,55 5.575
270 286 2. BODRUM| DUKKAN 26,13 108,75 2.840
271 287 1. BODRUM OFIS 270,45 97,10 26.260
272 288 1. BODRUM OFIS 133,47 87,40 11.665
273 289 1. BODRUM OFIS 170,13 87,40 14.870
274 290 1, BODRUM OFIS 251,12 77,70 19.510
275 291 1. BODRUM OFIs 139,01 82,55 11.475
276 292 1. BODRUM OFIS 153,16 82,55 12.645
277 293 1. BODRUM OFIS 121,95 82,55 10.065
278 294 1. BODRUM OFIS 121,95 82,55 10.065
279 295 1. BODRUM OFIS 153,16 82,55 12,645
280 296 1. BODRUM OFIS 139,01 82,55 11.475
281 297 1. BODRUM OFIs 250,83 77,70 19.490
282 298 1. BODRUM OFis 170,09 87,40 14.865
283 299 1, BODRUM OFIS 133,47 87,40 11.665
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284 300 1. BODRUM OFIS 270,45 97,10 26.260
285 301 ZEMIN OFIs 453,98 92,25 41.880
286 302 ZEMIN OFIS 162,45 97,10 15.775
287 303 ZEMIN OFiS 241,35 92,25 22.265
288 304 ZEMIN OFIis 136,43 82,55 11.260
289 305 ZEMIN OFIs 150,41 82,55 12,415
290 306 ZEMIN OFIS 120,24 82,55 9.925
291 307 ZEMIN OFis 120,24 82,55 9.925
292 308 ZEMIN OFIS 150,41 82,55 12.415
293 309 ZEMIN OFiS 136,43 82,55 11.260
294 310 ZEMIN OFIs 241,04 92,25 22.235
295 311 ZEMIN OFIs 162,45 97,10 15,775
296 312 ZEMIN OFis 453,97 92,25 41,880
297 313 1. NORMAL OFis 437,80 92,25 40.385
298 314 1. NORMAL OFIS 131,90 97,10 12.805
299 315 1. NORMAL OFIS 197,41 92,25 18.210
300 316 1. NORMAL OFIS 124,82 82,55 10.305
301 317 1. NORMAL OFis 137,17 82,55 11.325
302 318 1. NORMAL OFIS 116,00 82,55 9.575
303 319 1. NORMAL OFIS 115,89 82,55 9.565
304 320 1. NORMAL OFIS 137,17 82,55 11,325
305 321 1. NORMAL OFIS 124,82 82,55 10.305
306 322 1, NORMAL OFIs 197,45 92,25 18.215
307 323 1. NORMAL OFIs 131,90 97,10 12,805
308 324 1. NORMAL OFis 437,13 92,25 40,325
309 325 2. NORMAL OFis 437,81 92,25 40.390
310 326 2. NORMAL OFIS 131,90 97,10 12.805
311 327 2. NORMAL OFIs 197,40 92,25 18.210
312 328 2. NORMAL OFIs 124,82 82,55 10.305
313 329 2. NORMAL OFIs 137,17 82,55 11.325
314 330 2. NORMAL OFIS 116,00 82,55 9.575
315 | 331 |2 NORMAL| OFIS 115,88 82,55 9.565 -
316 332 2. NORMAL OFIs 137,17 82,55 11.325
317 333 2. NORMAL OFis 124,82 82,55 10.305
318 334 2. NORMAL OFIis 197,46 92,25 18,215
319 335 2. NORMAL OFis 131,90 97,10 12.805
320 336 2. NORMAL OFIs 437,14 | 92,25 40.325
TOPLAM 2.548.150 |
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9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
9.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara c¢ikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate ahnarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim dederteri belirlenmigtir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile goérisdimus,
bulunan emsaller; konum, mimari Ozellik, insaat kalitesi ve biliylklik gibi kriterler dahilinde
karsitastinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZI

Tim emsalier eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarianmaktadir. Dederlemede ise badimsiz bolumler brut alanlan {kat koridorlari ve ortak
alanlar haric¢ alan) dikkate alinmigtir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan fark)” olarak
dikkate alinmistir.

Konut emsalleri; dederlemeye konu 1 no’lu bagimsiz bolim igin; konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve bilyuklik gibi kriterler dahilinde kargilastirilmis m? birim pazar dederi
hesaplanmistir, Dider konutlar ise bina igerisinde bulunduklan konum bakimindan 1 no'lu
badimsiz bolum esas alnarak kendi aralannda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detay! sirket arsivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur,

() o ¥, AR » . - = - . 0/n
0 edqg
L)

Emsal 1 20.230 0% 0% 5% 30% 5% -15% 25.290
Emsal 2 19.325 0% 5% 5% 30% 0% -5% 26.090
Emsal 3 20.945 0% 5% 5% 30% 0% -15% 26.180
Emsal 4 22.560 -5% 5% 5% 30% 0% -15% 27.070

Ortalama | 26.160

Ofis emsalleri; deferlemeye konu 287 no’lu bagimsiz bélum igin; konum, mimari &zellik,
ingaat kalitesi ve buyulklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis m? birim pazar dederi
hesaplanmistir. Dider ofisler ise bina igerisinde bulunduklan konum bakimindan 287 no'lu
bagimsiz b6lim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendiriimistir, Serefiyelendirme
cahsmasinin detay) sirket arsivimizdeki ¢ahsma notlarinda mevcuttur.

OFIS PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Eklentili

M2 Fiyati Insaat Mimari Pazarhk

Emsaller (TL) Konum Kalitesi Ozellik Br;:l.it Alan Biiyiiklik Payi
arki
Emsal 1 18.950 0% 5% 5% 30% 10% -10% 26.530
Emsal 2 18,915 5% 5% 5% 30% 5% -10% 26.480
Emsal 3 18.980 10% 5% 5% 30% -5% -10% 25.625
Emsal 4 38.100 -20% -10% -10% 30% 0% -20% 26.670
Ortalama | 26.325
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Dikkan emsalleri; dederlemeye konu 272 no'lu badgimsiz bélim igin; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve blyukiiik gibi kriterler dahilinde kargilastirilmis m? birim Pazar degeri
hesaplanmistir. Diger dlkkanlar ise bina igerisinde bulunduklan konum bakimindan 272 no'lu
badimsiz bdlim esas alnarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detayi sirket argivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

» . 2 A AR I - 3 3 " - D/
0 . [ )ée0
L)
Emsal 1 14.665 30% 15% 15% 20% 20% -10% 27.865
Emsal 2 23.010 15% 5% 5% 20% -10% -10% 28.760
Emsal 3 10.715 40% 40% 40% 20% 5% -5% 25.715
Ortalama | 27.445

9.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmaziarin konumlan, blylklikieri, mimari o6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil m? birim pazar degerleri ile pazar degerleri asadidaki tabloda
sunulmustur.

' 0 »
0 o ?
1 1 3. NORMAL KONUT 61,50 26.160 1.610.000
2 2 3. NORMAL KONUT 59,30 26.270 1.560.000
3 3 3. NORMAL KONUT 60,80 24.885 1.515.000
4 4 3. NORMAL KONUT 47,17 24,550 1.160.000
5 5 3. NORMAL KONUT 125,73 21.915 2.755.000
6 6 3. NORMAL KONUT 47,17 24,550 1.160.000
7 7 3. NORMAL KONUT 60,80 25.090 1.525.000
8 8 3. NORMAL KONUT 59,30 26.385 1.565.000
9 9 3. NORMAL KONUT 61,50 26.275 1.615.000
10 10 5. NORMAL KONUT 61,50 21.995 1.355.000
11 11 5. NORMAL KONUT 59,30 20.605 1,220.000
12 12 5. NORMAL KONUT 60,80 20.070 1.220.000
13 13 5. NORMAL KONUT 47,17 20.680 975.000
14 15 5. NORMAL KONUT 47,17 20.680 975.000
15 16 5. NORMAL KONUT 60,80 20.275 1.235.000
16 17 5. NORMAL KONUT 59,30 20.720 1.230.000
17 18 5. NORMAL KONUT 61,50 21.790 1.340.000
18 19 6. NORMAL KONUT 61,50 22.310 1.370.000
19 21 6. NORMAL KONUT 60,80 20.895 1,270.000 |
20 23 6. NORMAL KONUT 125,73 21.415 2.695.000
21 24 6. NORMAL KONUT 47,17 21.415 1.010.000
22 25 6. NORMAL KONUT 60,80 21.020 1.280.000
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23 26 6. NORMAL KONUT 59,30 21.220 1.260.000
24 27 6. NORMAL KONUT 61,50 22.105 1.360.000
25 28 7. NORMAL KONUT 61,50 22.875 1.405.000
26 29 7. NORMAL KONUT 59,30 21.970 1.305.000
27 31 7. NORMAL KONUT 47,17 22.110 1.045.000
28 32 7. NORMAL KONUT 125,73 22.110 2.780.000
29 33 7. NORMAL KONUT 47,17 22.110 1.045.000
30 34 7. NORMAL KONUT 60,80 21.700 1,320.000
31 35 7. NORMAL KONUT 59,30 21.970 1.305.000
32 36 7. NORMAL KONUT 61,50 22.875 1.405.000
33 37 8. NORMAL KONUT 61,50 23.160 1.425.000
34 38 8. NORMAL KONUT 59,30 22.245 1.320.000
35 39 8. NORMAL KONUT 60,80 21.970 1.335.000
36 40 8, NORMAL KONUT 47,17 22.455 1,060.000
37 41 8. NORMAL KONUT 125,73 22.455 2.825.000
38 42 8. NORMAL KONUT 47,17 22.455 1.060.000
39 43 8. NORMAL KONUT 60,80 21.970 1.335.000
40 44 8. NORMAL KONUT 59,30 22.245 1.320.000
41 45 8. NORMAL KONUT 61,50 23.160 1.425.000
42 46 9. NORMAL KONUT 61,50 23.445 1.440.000
43 47 9. NORMAL KONUT 59,30 22.520 1.335.000
44 48 9. NORMAL KONUT 60,80 22.235 1.350.000
45 49 9. NORMAL KONUT 47,17 22.800 1.075.000
46 50 9. NORMAL KONUT 125,73 22.800 2.865.000
47 51 9. NORMAL KONUT 47,17 22.800 1.075.000
48 52 9. NORMAL KONUT 60,80 22.235 1.350.000
49 53 9. NORMAL KONUT 59,30 22.520 1.335.000
50 54 9. NORMAL KONUT 61,50 23.445 1.440.000
51 55 10. NORMAL| KONUT 61,50 23.725 1.460.000
52 56 10. NORMAL| KONUT 59,30 22.795 1.350.000
53 58 10, NORMAL| KONUT 47,17 23.150 1.090.000
54 59 10, NORMAL| KONUT 125,73 23.150 2.910.000
55 60 10. NORMAL| KONUT 47,17 23.150 1.090.000
56 61 10. NORMAL| KONUT 60,80 22.505 1.370.000
57 62 10. NORMAL) KONUT 59,30 22.795 1,350.000
58 63 10. NORMAL| KONUT 61,50 23.725 1.460.000
59 64 11. NORMAL| KONUT 61,50 24.010 1.475.000
60 65 11. NORMAL! KONUT 59,30 23.070 1,370.000
61 66 11, NORMAL| KONUT 60,80 22.775 1.385.000
62 67 11. NORMAL} KONUT 47,17 23.495 1.110.000
63 68 11. NORMAL| KONUT 125,73 23.495 2.955.000
64 69 11. NORMAL| KONUT 47,17 23.495 1.110.000
65 70 11. NORMAL| KONUT 60,80 22.775 1.385.000
66 71 11. NORMAL| KONUT 59,30 23.070 1.370.000
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67 72 11, NORMAL| KONUT 61,50 24.010 1.475.000
68 73 12. NORMAL, KONUT 61,50 24.295 1.495.000
69 74 12. NORMAL| KONUT 59,30 23.345 1.385.000
70 75 12, NORMAL| KONUT 60,80 23.040 1.400.000
71 76 12, NORMAL| KONUT 47,17 23.840 1.125.000
72 77 12. NORMAL| KONUT 125,73 23.840 2.995.000
73 78 12. NORMAL| KONUT 47,17 23.840 1.125.000
74 79 12. NORMAL| KONUT 60,80 23.040 1.400.000
75 80 12. NORMAL| KONUT 59,30 23.345 1.385.000
76 81 12. NORMAL| KONUT 61,50 24.295 1.495.000
77 82 13. NORMAL| KONUT 61,50 24.580 1.510.000
78 83 13. NORMAL| KONUT 59,30 23.620 1.400.000
79 84 13. NORMAL| KONUT 60,80 23.310 1.415.000
80 85 13. NORMAL| KONUT 47,17 24.190 1.140.000
81 86 13. NORMAL;| KONUT 125,73 24.190 3.040.000
82 87 13, NORMAL| KONUT 47,17 24.190 1.140.000
83 88 13. NORMAL| KONUT 60,80 23.310 1.415.000
84 89 13. NORMAL| KONUT 59,30 23.620 1.400.000
85 90 13. NORMAL| KONUT 61,50 24,580 1.510.000
86 91 14. NORMAL| KONUT 61,50 24.860 1.530.000
87 92 14. NORMAL| KONUT 59,30 23.895 1.415.000
88 93 14. NORMAL| KONUT 60,80 23.580 1.435.000
89 94 14. NORMAL| KONUT 47,17 24.535 1.155.000
90 95 14, NORMAL] KONUT 125,73 24.535 3.085.000
91 96 14, NORMAL| KONUT 47,17 24,535 1.155.000
92 97 14, NORMAL| KONUT 60,80 23.580 1.435.000
93 98 14, NORMAL] KONUT 59,30 23.895 1.415.000
94 99 14, NORMAL| KONUT 61,50 24.860 1.530.000
95 100 15, NORMAL| KONUT 61,50 25,145 1.545.000
96 101 15. NORMAL| KONUT 59,30 24.170 1.435.000
97 102 15, NORMAL| KONUT 60,80 23.845 1.450.000
98 103 15. NORMAL| KONUT 47,17 24,880 1.175.000
99 104 15. NORMAL| KONUT 125,73 24.880 3.130.000
100 105 15. NORMAL| KONUT 47,17 24,880 1.175.000
101 106 15. NORMAL| KONUT 60,80 23.845 1.450.000
102 107 15. NORMAL| KONUT 59,30 24,170 1.435.000
103 108 15. NORMAL| KONUT 61,50 25.145 1.545.000
104 110 16, NORMAL| KONUT 59,30 24.445 1.450.000
105 113 16, NORMAL| KONUT 125,73 25.225 3.170.000
106 114 16, NORMAL| KONUT 47,17 25.225 1.190.000
107 115 16. NORMAL| KONUT 60,80 24.115 1.465.000
108 116 16. NOCRMAL| KONUT 59,30 24.445 1.450.000
109 117 16. NORMAL| KONUT 61,50 25.430 1.565.000
110 118 18. NORMAL! KONUT 61,50 25.995 1.600.000
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111 119 18. NORMAL| KONUT 59,30 24,995 1.480.000
112 120 18. NORMAL) KONUT 60,80 24.650 1.500.000
113 121 18. NORMAL| KONUT 47,17 25.920 1.225.000
114 122 18. NORMAL! KONUT 125,73 25.920 3.260.000
115 123 18. NORMAL| KONUT 47,17 25.920 1.225.000
116 124 18. NORMAL| KONUT 60,80 24.650 1.500.000
117 125 18. NORMAL| KONUT 59,30 24,995 1.480.000
118 126 18. NORMAL| KONUT 61,50 25.995 1.600.000
119 130 19, NORMAL| KONUT 47,17 26.265 1.240,000
120 131 19. NORMAL| KONUT 125,73 26.265 3.300.000
121 132 19. NORMAL| KONUT 47,17 26.265 1.240.000
122 133 19. NORMAL] KONUT 60,80 24.920 1.515.000
123 134 19. NORMAL| KONUT 59,30 25.270 1.500.000
124 135 19. NORMAL! KONUT 61,50 26,280 1.615.000
125 136 20, NORMAL| KONUT 61,50 26.560 1.635.000
126 137 20. NORMAL| KONUT 59,30 25.545 1.515.000
127 139 20. NORMAL| KONUT 47,17 26.610 1.255.000
128 140 20. NORMAL| KONUT 125,73 26.610 3.345.000
129 141 20. NORMAL| KONUT 47,17 26.610 1.255.000
130 143 20. NORMAL| KONUT 59,30 25.545 1.515.000
131 144 20. NORMAL, KONUT 61,50 26.560 1.635.000
132 145 21. NORMAL| KONUT 61,50 26.845 1.650.000
133 146 21. NORMAL| KONUT 59,30 25.820 1.530.000
134 148 21. NORMAL| KONUT 47,17 26.960 1.270.000
135 149 21. NORMAL! KONUT 125,73 26.960 3.390.000
136 150 21. NORMAL| KONUT 47,17 26.960 1.270.000
137 151 21. NORMAL] KONUT 60,80 25,455 1.550.000
138 152 21. NORMAL| KONUT 59,30 25.820 1.530.000
139 153 21. NORMAL! KONUT 61,50 26.845 1.650.000
140 154 22. NORMAL| KONUT 61,50 27.130 1.670.000
141 155 22. NORMAL| KONUT 59,30 26.095 1,545.000
142 156 22, NORMAL| KONUT 60,80 25.725 1.565.000
143 157 22. NORMAL| KONUT 47,17 27.305 1.290.000
144 160 22. NORMAL! KONUT 60,80 25.725 1.565.000
145 161 22. NORMAL| KONUT 59,30 26.095 1.545.000
146 162 22, NORMAL| KONUT 61,50 27.130 1.670.000
147 163 23. NORMAL| KONUT 61,50 27.415 1.685.000
148 164 23. NORMAL| KONUT 59,30 26.370 1.565.000
149 165 23. NORMAL| KONUT 60,80 25,995 1.580.000
150 166 23. NORMAL| KONUT 47,17 27.650 1.305.000
151 167 23. NORMAL| KONUT 125,73 27.650 3.475.000
152 168 23. NORMAL| KONUT 47,17 27.650 1.305.000
153 169 23. NORMAL| KONUT 60,80 25.995 1.580.000
154 170 23. NORMAL| KONUT 59,30 26.370 1,565.000
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155 171 23. NORMAL| KONUT 61,50 27.415 1.685.000
156 172 24. NORMAL| KONUT 61,50 27.695 1.705.000
157 173 24, NORMAL| KONUT 59,30 26.645 1.580.000
158 174 24. NORMAL| KONUT 60,80 26.260 1.595.000
159 175 24. NORMAL: KONUT 47,17 27.995 1.320.000
160 176 24. NORMAL| KONUT 125,73 27.995 3.520.000
161 177 24. NORMAL| KONUT 47,17 27.995 1.320.000
162 178 24. NORMAL| KONUT 60,80 26.260 1.595.000
163 179 24, NORMAL| KONUT 59,30 26.645 1.580.000
164 180 24. NORMAL, KONUT 61,50 27.695 1.705.000
165 181 25. NORMAL| KONUT 61,50 27.980 1.720.000
166 182 25. NORMAL| KONUT 59,30 26.920 1.595.000
167 183 25. NORMAL| KONUT 60,80 26.530 1.615.000
168 184 25. NORMAL| KONUT 47,17 28.345 1.335.000
169 185 25, NORMAL| KONUT 125,73 28.345 3.565.000
170 186 25. NORMAL| KONUT 47,17 28.345 1,335.000
171 187 25. NORMAL KONUT 60,80 26.530 1.615.000
172 188 25. NORMAL| KONUT 59,30 26.920 1.595.000
173 189 25. NORMAL| KONUT 61,50 27.980 1.720.000
174 190 26, NORMAL| KONUT 61,50 28.265 1.740.000
175 191 26, NORMAL KONUT 59,30 27.195 1.615.000
176 192 26. NORMAL| KONUT 60,80 26.800 1.630.000
177 193 26. NORMAL KONUT 47,17 28,690 1.355.000
178 194 26. NORMAL| KONUT 125,73 28.690 3.605.000
179 195 26. NORMAL, KONUT 47,17 28.690 1.355.000
180 196 26. NORMAL| KONUT 60,80 26.800 1.630.000
181 197 26. NCRMAL! KONUT 59,30 27,195 1.615.000
182 198 26. NORMAL| KONUT 61,50 28.265 1.740.000
183 199 27. NORMAL| KONUT 61,50 28.830 1.775.000
184 200 27. NORMAL| KONUT 59,30 27.745 1.645.000
185 201 27. NORMAL| KONUT 60,80 27.335 1.660.000
186 202 27. NORMAL;, KONUT 47,17 29.385 1.385.000
187 203 27. NORMAL| KONUT 125,73 29.385 3.695.000
188 204 27. NORMAL! KONUT 47,17 29.385 1.385.000
189 205 27. NORMAL| KONUT 60,80 27.335 1.660.000
190 206 27. NORMAL| KONUT 59,30 27.745 1.645.000
191 207 27. NORMAL| KONUT 61,50 28,830 1.775.000
192 208 28, NORMAL; KONUT 61,50 28.830 1.775.000
193 209 28. NORMAL| KONUT 59,30 27.745 1.645.000
194 210 28. NORMAL| KONUT 60,80 27.335 1.660.000
195 211 28. NORMAL| KONUT 47,17 29.385 1.385.000
196 212 28. NORMAL| KONUT 125,73 29.385 3.695.000
197 213 28. NORMAL| KONUT 47,17 29.385 1.385.000
198 214 28. NORMAL| KONUT 60,80 27.335 1.660.000
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199 215 28, NORMAL| KONUT 59,30 27.745 1.645.000
200 216 28. NORMAL| KONUT 61,50 28.830 1.775.000
201 217 29. NORMAL| KONUT 61,50 29.115 1.790.000
202 218 29. NORMAL; KONUT 59,30 28.020 1.660.000
203 219 29. NORMAL| KONUT 60,80 27.605 1.680.000
204 220 29. NORMAL| KONUT 47,17 29.730 1.400.000
205 221 29. NORMAL| KONUT 125,73 29.730 3.740.000
206 222 29. NORMAL| KONUT 47,17 29.730 1.400.000
207 223 29. NORMAL] KONUT 60,80 27.605 1.680.000
208 224 29. NORMAL| KONUT 59,30 28.020 1.660.000
209 225 29. NORMAL| KONUT 61,50 29.115 1.790.000
210 226 30. NORMAL| KONUT 61,50 29.395 1.810.000
211 227 30. NORMAL| KONUT 59,30 28.295 1.680.000
212 228 30. NORMAL! KONUT 60,80 27.870 1.695.000
213 229 30. NORMAL| KONUT 47,17 30.075 1.420.000
214 230 30. NORMAL| KONUT 125,73 30.075 3.780.000
215 231 30. NORMAL| KONUT 47,17 30.075 1.420.000
216 232 30. NORMAL| KONUT 60,80 27.870 1.695.000
217 233 30. NORMAL|] KONUT 59,30 28.295 1.680.000
218 234 30. NORMAL| KONUT 61,50 29.395 1.810.000
219 235 31. NORMAL| KONUT 61,50 29.690 1.825.000
220 236 31. NORMAL| KONUT 59,30 28.575 1.695.000
221 237 31. NORMAL| KONUT 60,80 28.150 1.710.000
222 238 31, NORMAL| KONUT 47,17 30.375 1.435.000
223 239 31. NORMAL| KONUT 125,73 30.375 3.820.000
224 240 31. NORMAL| KONUT 47,17 30.375 1.435.000
225 241 31. NORMAL| KONUT 60,80 28.150 1.710.000
226 242 31. NORMAL| KONUT 59,30 28.575 1.695.000
227 243 31. NORMAL| KONUT 61,50 29.690 1.825.000
228 244 32. NORMAL| KONUT 61,50 29.990 1.845.000
229 245 32. NORMAL| KONUT 59,30 28.860 1.710.000
230 246 32. NORMAL| KONUT 60,80 28.430 1.730.000
231 247 32. NORMAL| KONUT 47,17 30.680 1.445,000
232 248 32. NORMAL| KONUT 125,73 30.680 3.855.000
233 249 32. NORMAL| KONUT 47,17 30.680 1.445.000
234 250 32. NORMAL| KONUT 60,80 28.430 1.730.000
235 251 32. NORMAL| KONUT 59,30 28.860 1.710.000
236 252 32. NORMAL| KONUT 61,50 29,990 1.845.000
237 253 33. NORMAL| KONUT 61,50 30.290 1.865.000
238 254 33. NORMAL| KONUT 59,30 29.150 1.730.000
239 255 33. NORMAL| KONUT 60,80 28.715 1.745.000
240 256 33. NORMAL{ KONUT 47,17 30.985 1.460.000
241 257 33. NORMAL| KONUT 125,73 30.985 3.895,000
242 258 33. NORMAL} KONUT 47,17 30.985 1.460.000
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243 259 33. NORMAL| KONUT 60,80 28.715 1.745.000
244 260 33. NORMAL; KONUT 59,30 29.150 1.730.000
245 261 33, NORMAL| KONUT 61,50 30.290 1.865.000
246 262 34. NORMAL| KONUT 61,50 31.800 1.955.000
247 263 34. NORMAL| KONUT 59,30 30.610 1.815.000
248 264 34. NORMAL| KONUT 60,80 30.150 1,835.000
249 265 34. NORMAL| KONUT 47,17 32.535 1.535.000
250 266 34, NORMAL| KONUT 125,73 32.535 4.,090.000
251 267 34. NORMAL| KONUT 47,17 32.535 1.535.000
252 268 34. NORMAL| KONUT 60,80 30.150 1.835.000
253 269 34. NORMAL| KONUT 59,30 30,610 1.815.000
254 270 34. NORMAL| KONUT 61,50 31.800 1.955.000
255 271 35. NORMAL| KAFETERYA| 593,48 21.955 13.030.000
256 272 2. BODRUM | DUKKAN 238,00 27.445 6.530.000
257 273 2. BODRUM | DUKKAN 23,73 32.935 780.000

258 274 2. BODRUM | DUKKAN 10,56 27.445 290.000

259 275 2, BODRUM | DUKKAN 111,40 24,700 2.750.000
260 276 2. BODRUM | DUKKAN 208,86 13.995 2.925.000
261 277 2. BODRUM | DUKKAN 229,63 13.995 3.215.000
262 278 2. BODRUM | DUKKAN 69,26 16.465 1.140.000
263 279 2. BODRUM | DUKKAN 229,63 13.995 3.215.000
264 280 2. BODRUM | DUKKAN 208,86 13.995 2.925.000
265 281 2. BODRUM | DUKKAN 111,40 21.955 2.445.000
266 282 2. BODRUM | DUKKAN 34,36 24.700 850.000

267 283 2. BODRUM | DUKKAN 238,00 24.700 5.880.000
268 284 2. BODRUM | DUKKAN 10,41 27.445 285.000

269 285 2. BODRUM| DUKKAN 68,37 16.465 1.125.000
270 286 2. BODRUM | DUKKAN 26,13 21.955 575.000

271 287 1. BODRUM OFis 270,45 26.325 7.120.000
272 288 1. BODRUM OFIS 133,47 23.695 3.165.000
273 289 1, BODRUM OFIS 170,13 23.695 4.030.000
274 290 1. BODRUM OFis 251,12 21.060 5.290.000
275 291 1. BODRUM OFIS 139,01 22.375 3.110.000
276 292 1. BODRUM OFIS 153,16 22.375 3.425.000
277 293 1. BODRUM OFis 121,95 22.375 2.730.000
278 294 1. BODRUM OFis 121,95 22.375 2.730.000
279 295 1. BODRUM OFIS 153,16 22.375 3.425.000
280 296 1. BODRUM OFIS 139,01 22.375 3.110.000
281 297 1. BODRUM OFIS 250,83 21.060 5.280.000
282 298 1. BODRUM OFIS 170,09 23.695 4.030.000
283 299 1. BODRUM OFis 133,47 23.695 3.165.000
284 300 1. BODRUM OFIs 270,45 26.325 7.120.000
285 301 ZEMIN OFis 453,98 25.010 11.355.000
286 302 ZEMIN OFis 162,45 26.325 4,275.000
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287 303 ZEMIN QOFis 241,35 25.010 6.035.000
288 304 ZEMIN OFis 136,43 22.375 3.055.000
289 305 ZEMIN OFIS 150,41 22.375 3.365.000
2590 306 ZEMIN OFis 120,24 22.375 2.690.000
291 307 ZEMIN OFIS 120,24 22.375 2.690.000
292 308 ZEMIN OFis 150,41 22.375 3.365.000
293 309 ZEMIN OFIS 136,43 22.375 3.055,000
294 310 ZEMIN OFIS 241,04 25.010 6.030.000
295 311 ZEMIN OFIS 162,45 26.325 4.275.000
296 312 ZEMIN OFISs 453,97 25.010 11.355.000
297 313 1. NORMAL OFIS 437,80 25.010 10.950.000
298 314 1. NORMAL OFIs 131,90 26.325 3.470.000
299 315 1. NORMAL OFIS 197,41 25.010 4,935,000
300 316 1. NORMAL OFis 124,82 22.375 2.795.000
301 317 1. NORMAL OFIsS 137,17 22.375 3.070.000
302 318 1. NORMAL OFis 116,00 22.375 2.595.000
303 319 1. NORMAL OFis 115,89 22.375 2.595.000
304 320 1. NORMAL OFIs 137,17 22.375 3.070.000
305 321 1. NORMAL OFIS 124,82 22.375 2.795.000
306 322 1. NORMAL OFis 197,45 25.010 4.940.000
307 323 1. NORMAL OFis 131,90 26.325 3.470.000
308 324 1. NORMAL OFIS 437,13 25.010 10.935.000
309 325 2. NORMAL OFis 437,81 25.010 10.950.000
310 326 2. NORMAL OFIs 131,90 26.325 3.470.000
311 327 2. NORMAL OFis 197,40 25.010 4.935.000
312 328 2. NORMAL OFis 124,82 22.375 2.795.000
313 329 2. NORMAL OFIS 137,17 22.375 3.070.000
314 330 2. NORMAL OFIS 116,00 22.375 2.595.000
315 331 2. NORMAL OFIS 115,88 22.375 2,595.000
316 332 2. NORMAL OFIS 137,17 22.375 3.070.000
317 333 2. NORMAL OFIS 124,82 22.375 2.795.000
318 334 2. NORMAL OFIS 197,46 25.010 4.940.000
319 335 2. NORMAL OFIS 131,90 26.325 3.470.000
320 336 2. NORMAL OFIS 437,14 25.010 10.935.000

TOPLAM 706.530.000
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9.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dodrudan)
indirgeme yaklagimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir,

Direkt indirgeme yaklagimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger géstergesine
donistirmek icin kullanilan bir yontemdir. Bu dénusim, ya gelir tahminini uygun bir gelir orantna
bolerek veya bunu uygun bir gelir faktoriyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagim yontemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede y&nelik beklentileri olan emsal satiglann bol
oldugu zaman yaygin bir bigimde kuilanilir.

Getirt indirgeme yaklasimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri oran
uygulayarak buglinkii deger gbstergesine donlstirllmesi igin kullanthir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miikiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderierin dikkate alinmasim
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akigi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akist analizi; bir milkin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimiara dayall bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Buglinkii Deger'dir.

Dederlemede “Net Buglnkl Deder”in tespitine y&nelik bir gahsma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin dederinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin bugiinki
dederlerinin toplamina esit olacagim ongdrilir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlar;
ekonominin, sektdorin ve gayrimenkuliin tasididy risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile
bugiine indirgenmis ve gayrimenkulin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin mevcut
piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.
9.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER
e Dederlemeye konu tasinmazlar; 254 adet konut, 16 adet diikkan (1 tanesi kafeterya) ve 50

adet ofistir,

e Degerlemeye konu konutlarin faydal alani 16.437,93 m?, dikkanlanin faydal alani 2.412,08
m? ve ofislerin faydal alani ise 9.586,58 m?'dir.

s Projenin genel insaat kalitesi ve standartlar; A sinifi ofis ve konut standartlarindadtr.

s Projenin buginki finansal dederinin bulunmasinda konut ve ofislerin tamaminin satilacags;
dikkanlarin ise kiraya verilecedi dikkate ahinmigtir,

e Halihazirda 254 adet konuttan 124 adedi soézlesmeli olarak satilmis olup, dairelerin yaklasik
% 48,82'si sozlesme ile satilmistir. Diger yiilara ait satislarin oranlan ekteki tabloda
sunulmusgtur.

e Ofisler henliz satilmarmis, dikkanlar da heniiz kiralanmamistir.

e 2017 yih igin, konutlarin ortalama m? birim pazar degeri; “9. BoélUm Pazar Dederi Tespiti”
bashdi altindaki “9.1.2. Ulagilan Sonug” bdlimindeki konutlarin ortalama m? birim pazar
degeri olan ~ 7.386,-USD {~ 26.040,-TL) olacad 6ngdrilmistir.

Not: 30.12.2016 glni saat 15:30'da belirlenen gosterge nitelifindeki T.C.M.B, satis kuruna goére
1,-USD = 3,5255 TL'dir.
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2017 yih igin, ofislerin ortalama m? birim pazar dederi; “9. Boliim Pazar Dederi Tespiti” bashid
altindaki “9.1.2. Ulasilan Sonug” bolumindeki ofislerin ortalama m? birim pazar dederi olan ~
6.820,-USD (~ 24.045,-TL) olacadi dngorialmiistir,

2017 yih igin, dikkanlarin ortalama aylik m? birim pazar kira dederi; “8. B6lim Aylk Pazar
Kira Dederi Tespiti” bashdi altindaki "8.1.2. Ulasilan Sonug” bdlumindeki dikkaniarin aylk
ortalama m? birim pazar kira degeri olan ~ 27,95 USD (~ 98,50 TL) olacad! éngoralmuistiir.
Satis ve kira dederlerinin 2017 yilt ve sonrasi icin % 8 oranin artacadi ongérilmustir,
Dikkanlar icin kiracilarla uzun sureli sézlesme yapimasi ve bu sirenin piyasa yaygmn
kabullerine badh olarak 5 - 10 yilhk olmasi kosuluna bagh olarak asadida tanimlanan
varsayimlar isi§inda ele alinmistir.

Dukkanlann 2017 yihndan itibaren tahmini doluluk oranlan ekteki indirgenmis nakit akim
tablosunda belirtiimistir.

Bina tadilat ve onanm giderlerin toplam gelirin %1'i, vergi 6demelerinin ise toplam gelirlerin
%1'i oraninda olacad: varsayilmistir.

Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde dederleme konusu gayrimenkuliin net buginkd dederi
10 yihk slireg icerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon sire bitim yili esas
alinarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri orani % 5,41'dir. Pazar
riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk bilesenlerinden
olusmaktadir. Rasyone! bir yatinmcinin risk primi olarak risksiz getiri oramina yakin bir oranda
risk primi alacag kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin % 10,50 olarak alinmast uygun
gorulmaistdr,

Tasinmazin dederi; nakit akimlanmin tahmin edildidi agik tahmin dénemindeki (expticit
forecast period) deder ve bu kesin tahmin donemi sonrasindaki deger olmak Uzere iki
kissimdan olusmaktadir. Surekli ve sabit bluyuime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagr nakit akimlaninin, kesin tahmin donemi sonrasinda sabit ve siirekli artacad
varsayilir. Surekli ve sabit biiyime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin dénemi
sonrast birinci yila iliskin nakit akimi) / {Adirhkh ortalama yatinm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin ddénemi sonrasi nakit akimlarnmin sabit blylime oranm) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarninin projeksiyon dénemi sonu
itibar ile dederini veren Gordon Bliylime Modeli'nde kullanilan reel ug blylime oran! 0 (sifir)
varsaytmistir.

Mal sahibinin toplam satis hasillatinin ve kira gelirinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.

Not: 30.12.2016 gund saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C,M.B. satis kuruna gdre

1,-USD = 3,5255 TL'dir.

9.2,.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akis

tablosunda sunulan analiz sonucunda; projedeki konutlann ve ofislerin satis, diilkkanlarin ise kira
hasilatlarinin buglnki toplam finansal degeri ~ 727.700.000,-TL (206.780.478,-USD) olarak
bulunmustur.

Not: 30.12.2016 gini saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. ahs kuruna gore

1,-USD = 3,5192 TlL'dir.
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10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

10.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tasinmazlann aylik pazar kira dederi tespiti emsal karsilagtirma yaklasinmm yéntemi ile
yapilmis olup toplam ayiik pazar kira dederi 2.548.150,-TL clarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin emsal karsilastirma yaklasimi ydntemi iHe ulasilan toplam pazar dederi
706.530.000,-TL ve gelir indirgeme yaklasimi yéntemi ile ulasilan toplam pazar dederi ise
727.700.000,-TL'dir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin guniimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve slrekli istikrarlt bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle ydntemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktdrlere badli olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Sermaye Piyasas) Kurulu’nun vyaymlamis oldugu; Seri: VIII, No: 45 sayih “Sermaye
Piyasasinda Ulusiararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”in Uluslararasi Dederleme
Kilavuz Notu, No.1 Tasinmaz Milk (Gayrimenkul) Degerlemesi béliminin 5.11. maddesinde
“Emsal karsilastirma yaklasim miilk fiyatlarini pazann belirledidini kabul eder. Pazar Dederi de
bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlar (zerinde bir
galisma gergeklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmal siregler, Degerleme Siireci'nin
temelini olusturur.”, 5.11.1. maddesinde ise “Veriler mevcut oldugunda emsal karsilastirma
yaklasimi dederin takdirinde kullanilan en dodrudan ve sistematik yakiasimdir.” yazmaktadir.

Tim bu gorislerden hareketie nihai deder olarak emsal karsilastirma yaklasimi yéntemi ile
bulunan pazar degerinin kabul edilmesi tarafimizca uygun gérilmistar,

Buna gbére rapor konusu taginmazlarin toplam ayhk pazar kira dederi igin 2.548.150,-TL
(Ikimilyonbesyiizkirksekizbinyiizelli Tiirk Lirasi), toplam pazar dederi igin ise
706.530.000,-TL (Yediyiizaltimilyonbegyiizotuzbin Tiirk Liras1) kiymet takdir olunmustur,

10.2. BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brut kira getiri orani; gayrimenkulden elden edilen yilhk brit kira gelirinin gayrimenkulin
pazar dederine bdlinmesiyle tespit edilmektedir. Formiil olarak;

Briit Kira Getiri Orani = Yilhk Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Pazar Degeri

Tasinmazlann toplam ayhk pazar kira dederi 2.548.150,-TL olarak hesaplanmis olup,
tasinmaziarin toplam yillk pazar kira dederi ise 30.577.800,-TL olarak bulunmustur,
Tasinmazlarin toplam pazar dederi ise 706.530.000,-TL olarak hesaplanmigtir.

Tim bu tespitlerden hareketle degeriemeye konu gayrimenkullerin brit kira getiri orani ~
% 4,33 (30.577.800,-TL / 706.530.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zeilikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumianna, buyikliklerine, mimari ozelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore glnimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan toplam pazar ve toplam

ayhk pazar kira degerieri asagida tablo halinde sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 2.548.150 722.780 685.610

PAZAR DEGERI 706.530.000 200.406.000 190.101.000

Not: 30.12.2016 guni saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 3,5255 TL ve 1,-EURO = 3,7166 TL'dir.

Tasinmazlann KDV dahil toplam ayhk pazar kira degeri 3.006.817,-TL ve KDV dahil toplam
pazar degeri ise 760,936.050,-TL'dir. KDV orani pazar dederinde net 150 m?'den klglik konutlar
igin % 1, net 150 m?’den buyik konutiar ve tum dikkan ile ofisler i¢in % 18, pazar kira dederi
icin ise % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 26 Aralik 2016
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2016)

Saygilarimizia,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji MUhendisi
Sorumlu Dederteme Uzman Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Uydu Goriinugleri

Fotograflar

Imar Durumu Yazisi ve Plani Notlar

Yap! Ruhsatlan

Yapt Kullanma Izin Belgesi

Ipotege Iliskin Miisteri Aciklama Yazis

Proje Hukuksal Sorunlara Iliskin Miisteri Yazis
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Haziriayanlar Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri

Tapu Suretleri

Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgeleri
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