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Raporiama Siiresi

5 gin

Degerlenen Miilkiyet Haklan

Elbirligi mulkiyet

Rapor Tiri

Pazar degeri tespiti

Rapor Tarihi

; 08 Kasim 2013

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Mahmutbey Mahallesi, Kartal Sokak,

1310 no'lu parsel,
Bagcilar / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

fstanbul ili, Bagcilar iigesi, Mahmutbey Kéyii, Kéy Alti
Mevkii, “bahce” nitelikli 496 m? yuzélgimlii 1310 no’lu
| parsel

Sahibi

Senol IRTEN

Mevcut Kullanim

Bos durumdadir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz Uzerinde kisitlayici herhangi bir serh
mevcut degildir.

imar Durumu

Yizolgumi

496 m?

Park Alani

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Mevcut imar durumu nedeniyle parsel Gzerinde proje
gelistirilememektedir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)

TL usD EURO
B N Emsal Kargilagtirma | 615.000 305.000 225.000
Nihai Sonug | 615.000 305.000 225.000

raporu hazirlanmigtir.

Not: Kisith imar durumu nedeniyle parsel lizerinde proje gelistirilememektedir. Bu nedenle rapor konusu
tasinmazin; sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde GYO portfoyiine alinmasinin uygun
olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz. Ancak degerlemeye konu parselin miisteri tarafindan Nurol Park
Projesi’‘nde “Emsal Transferi” amaci ile degeriendirilmesi hususu g6z 6niinde bulundurulmus ve degerleme

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

ismail KILIMCI (SPK Lisans Belge No: 400127)

Degerleme Uzmani

Murat YILDIRIM (SPK Lisans Belge No: 402178)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN : Nurol Gayrimenku! Yatirim Ortaklig) A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI  : Mahmutbey Mahallesi, Kartal Sokak,
1310 no'lu parsel,
Bagcilar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 31 Ekim 2013 tarih ve 8398 - Il kayit no’lu

MUSTERI NO : 081

RAPOR NO : 2013/7589

EKSPERTIZ TARIHI : 01 Kasim 2013

RAPOR TARIHi : 08 Kasim 2013

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belittilen parselin pazar degerinin

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR  : ismail KILIMCI (Sorumiu Degerleme Uzmani)
Murat YILDIRIM (Degerieme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina lIliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme Raporlarnnda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.
SIRKETIN ADRESI . Buylkdere Caddesi, Akcam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330 / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 324 33 34
FAALIYET KONUSU © Ylrorlukteki mevzuat cergevesinde her turil resmi ve

0zel, gergek wve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayah hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gorus raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 700.000,-TL
TICARET SiCiL NO : 500867

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kuruiu (SPK) tarafindan “Gayrimenkul
Degerleme Sirketleri Listesi"ne alinmig; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik Dlzenleme ve Denetleme
Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.b) Misteri bilgiteri I - —

SIRKETIN UNVANI > Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A S.
SiRKETiN ADRESI . Buyukdere Caddesi, Nurol Plaza, No: 257, Kat: 19,
Maslak 34498 / ISTANBUL
TELEFON NO : 02122868240
ODENMIS SERMAYESI  : 40.5000.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : %52
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasas) Kurulu Tebligi cercevesinde satis ve kira geliri

elde etmek amaciyla gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine
yatirim yapmak.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Nurol Plaza, Nurol Residence, Zekeriyakdy Evleri, OASIS, Karum
Is ve Alisveris Merkezi

@ E I I -4- RAPOR NO: 2013/7580

menkuwl Degerieme A'S




3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor. musterinin talebi Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkultn pazar degerinin

tespitine yénelik olarak hazirlanmistir. Musteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir sinirlama yoktur.
Pazar degeri:

Bir mutktn, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir

satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi
sartlar altinda. bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma g¢ercevesinde
degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tOrd ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhgr pesinen kabul
edilmistir.

- Ahci ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkulin Gzerinde herhangi bir hukuki problem olmadidi varsaytimistir.

- Gayrimenkulln satisi icin makul bir sdre tanmmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkultn alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlarn
lizerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

~

Bilgimiz ve inanc¢lanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabuli ve
devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlalugl ilke ve kurailarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin denetimi
yaplimaktadir.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢cergevesinde dogrudur.

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

Degerleme konusunu olusturan mdulkle ilgili olarak gincel veya gelecede donuk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (cret, mdsterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya bu
degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan mulk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev alanlarin
degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirt konusunda daha dnceden deneyimi bulunmaktadir.
Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmamistir.

A

@ E I I , 5. RAPOR NO: 2013/7590

GQayromeankul Degeorizme A {




5. TASINMAZIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI © SenolIRTEN. ... ... ... (Tam)
iLi - Istanbul
ILGESI . Bagcilar
KOYU :  Mahmutbey
MEVKIi . Koy Altr
PAFTA NO D

ADA NO P
PARSEL NO 1310
NITELIGI : Bahce
YUzZOLGUMU : 496 m?
HISSE DAGILIMI : Tamami
YEVMIYE NO : 21202
CILT NO : 13
SAYFA NO 1292
TAPU TARIHi : 24.11.2010

"

-6 - RAPOR NO: 2013/7590

Q



5.b) Tapu kiitiigii incelemesi . _ -

Istanbul lli. Bagcilar licesi Tapu Midurligi'nde 01.11.2013 tarihi ve saat 14:35 itibariyle yapilan
incelemede rapor konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir potek, haciz veya kisitlayici serhe
rastlanmamistir. Takbis belgesi ektedir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle; sermaye piyasasi mevzuati
hiiklimleri ¢cergevesinde GYO portfoyiine ahnmasinda herhangi bir sakinca oimadigi goriis ve

kanaatindeyiz.

5.c) imar durumu incelemesi

Bagcilar Belediyesi imar Mudurlugi’'nde yapilan incelemelerde degerlemeye konu parselin,
15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Bagcilar Uygulama Imar Plani paftasinda “Park Alani” olarak
g0sterilen bdlge igerisinde konumlandigt tespit edilmistir. Parsel halihazir durumuyla kisith imar
durumuna sahip olup herhangi bir yaptlasma hakkina sahip degildir.

Kisith imar durumu nedeniyle parsel lizerinde proje geligtiriiememektedir. Bu nedenle
rapor konusu tasinmazin; sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde GYO portféyiine
alinmasinin uygun olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz. Ancak degerlemeye konu parselin
misteri tarafindan Nurol Park Projesi'nde “Emsal Transferi” amaci ile degerlendirilmesi

hususu goz 6niinde bulundurulmus ve degerleme raporu hazirlanmistir.

5.d) Taginmazin son ii¢ yillik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin miilkiyeti daha 6nce Hatice ALTINDAG, Halil ALTINDAG ve
Rukiye KARABIYIK'a ait iken 24.11.2010 tarih ve 21202 no’lu satis ve birlestirme islemiyle maliki
Senol IRTEN olarak degismistir.

Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik

olmadigi tespit edilmistir.

"
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6. TASINMAZIN LOKASYON BILGISI VE FiziKi DURUMU

6.a) Taginmazin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaz. Istanbul lli, Bagcilar ligcesi, Mahmutbey Mahallesi, Kartal Sokak
Uzerinde konumlu 1310 no’lu parseldir.

Parsel halihazirda bos durumdadir.

Yakin gevresinde zemin katlari is yeri, normal katlan genellikle mesken olarak kullanilan 4 - 5
katli binalar. bos parseller ve is merkezler yer almaktadir.

Konumu. ulasim kolayld: ve bdlgenin tamamlanmis altyapisi tagsinmazin degerini olumliu yonde
etkilemektedir. Yanm sira mevcut imar durumu tasinmazin satis kabiliyetini olumsuz yénde
etkilemektedir.

Bolge, Bagcilar Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir.

Taginmazin bazi noktalara olan yaklagik uzakliklari :

Mahmutbey 1.0.0. ..o : 300m
212 AVM © 1,6 km
Tem Otoyolu Baglant! YolU.........oocooiiiiiiie e : 1,8km
Atatlirk Havalimani.............cooccoiiiiiiii : 9 km
4 LEVENE. .o ;20 km
Fatih Sultan Mehmet KOprasU..............cccooviiiiiieie o 23 km
BoGaziGi KOPIUSU. .......ooiiiiiiiiie e : 24 km

6.b)_ Parselin fiziksel ozellikleri

o Yuzélgimu 496 m*dir.

o Dikdértgen bigiminde geometrik yapiya sahiptir.

o Egimsiz bir topografik yapidadir.

o Kartal Sokak'a cephesi bulunmakta olup cephe uzunlugu yaklasik 15 m'dir.

o Sinirlanini belirleyen herhangi bir unsur (duvar, ¢it, tel 6rgt vb.) bulunmamaktadir.

o Bolgede altyap! tamdir.

A

@ E I l -8- RAPOR NO: 2013/7590

1enkul Degerioma



7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) Enverimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlarn
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi: “bir mulkun fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin
en ylksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” sekiindedir.

Degerlemeye konu parsel “Park Alani” lejantina sahip olup Uzerinde proje gelistirilememektedir.

7.b) Meveut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi uzere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yil basindan itibaren hizli gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul piyasalarini da
kapsamaya baslamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik slrecinin yaratud uygun kosullar
sektorde kurumsallagmay! gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak
saglanmistir.

o Yabanct sermaye yatinmcilarinin ilgisi de sektorun nitelik ve standartlarini ytkseltmistir.

o Sektérdeki gelisme buytk sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dodru kaymistir.

o Son 4 yillik sire boyundaki satin alma gicltndeki ylkselis ve gerekse alternatif yatinm
enstriimanlarinin distk getirisi gayrimenkul sektérinde beklenen canlanmay sadlamistir.

c 2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani enflasyonun
Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artiglar olmustur.

o Gayrimenkul sektort ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en ¢abuk etkilenen sektérlerin basinda
gelmektedir.

o 2007 yil icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak ¢apli
ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizh artisiyla birlikte talep yénunde
azalma olusmustur. Talebin azalmaslyla birlikte gayrimenkul de§erlerindeki artis yavaslamis ve
hatta bazi boélgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yiinin son ¢eyreginde ve 2009 - 2012 yilinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gOstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir.

o 2013 tamami igin &ngdrimuz, global ekonomik krizin etkilerini strdtrecegdi, gayrimenkule olan

talebin duragan seyredecegi, degerlerde artis olmayacagi seklindedir.

- 1
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7.c) Bolge analizi

Bagcilar Ilgesi

Yuzélgimu 20.098 km?'dir.

2012 yilv adrese dayalt nifus kayit sistemine gére nifusu 749.024°d(r.

Batida Kuglkgekmece, kuzeyde askeri arazi ve Esenler, doduda Gingéren, guneyde ise
Bahgelievier ilgeleri ile cevrilidir.

21 mahatieden olusmaktadir. Bu mahalleler; Bagcilar, Baglar, Barbaros, Cinar, Demirkapt, Evren,
Kirazli Fevzicakmak, Bagcilar Fevzigcakmak, Hurriyet, Gunesli, Goztepe, Inéni, Kazimkarabekir,
Kemalpasa, Mahmutbey (Merkez), Sancaktepe, Yavuzselim, Yenigin, Yenimahalle, Yildiztepe ve
YUzuncuyil mahalleleridir.

istanbul’'un nufus yénunden oldudu gibi sanayi yéninden de en hizli bilytyen ilgelerinden biridir.
lice sinirlan igerisinde yer alan ISTOC, Turkiye'nin en biyik sanayi sitelerinden biridir.

Hurriyet, Milliyet, Meydan, Dinya, Akit ve Yeni Asya gazetelerinin matbaa ve yonetim
merkezlerinin TEM Otoyolu (izerindeki tesislerine tasinmalariyla lice, basin sektérinin merkezi
olmustur.

MIA (Merkez is Alani) Bolgesi olarak planlanan Mahmutbey Boélgesi'nde ticari yapilagsmanin

tamamlanmasi halinde ilgede niifus yogunlugu daha da artacaktir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

1. Tasinmaza yakin mesafede konumlu, Altug Sokak’a cephesi bulunan, “MIA Alani” lejantina

sahip, planda tzerinden yiksek gerilim hatti gegen, 2.912 m?® yuzslcumli, 2089 ada, 3 no'lu
parselin satis degeri 4.800.000,-USDdir.

(m? satis deg@eri ~ 1.650,-USD / ~ 3.325,-TL)

llgilisi / Hazar Konut Tel.: 212 602 00 21

2. Tasinmaza yakin mesafede konumlu, "MIA Alani" lejantina sahip, 3.120 m’ yiiz6lgimli

parselin satis degeri 6.500.000,-USD’dir.
(m? satis degeri ~ 2.085,-USD / ~ 4.200,-TL)
ligilisi / Namli Gayrimenkul Tel.: 212 445 19 35
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3 Tasinmaza yakin mesafede konumlu. Dilmenler Caddesine cephesi bulunan, “MIA Alany”
lejantina  sahip. 4.383 m° yluzoicumlii, 2088 ada, 28 no'lu parselin satis degeri
11.000.000.-USD'dir.

{m? satis deger ~ 2.510.-USD / ~ 5.060.-TL)
ligilisi / Mal Sahibi Tel.: 0532 590 33 94

4. Tasinmaza yakin mesafede ve Kemerburgaz Universitesi gevresinde konumiu bulunan, “MIA
Alani” lejantina sahip. 3.989 m”yuzolcumiu parselin satis degeri 6.980.000,-USD’dir.
{m? satis degeri ~ 1.750.-USD / ~ 3.525,-TL)
llgilisi / Emlakxell Tel.: 532 326 82 87

5. Tasinmaza yakin mesafede konumlu bulunan, “MIA Alan” lejantina sahip, 4.842 m®
yUzoilcimlU parselin satis degeri 9.685.000,-USD’dir.
(m? satis degeri ~ 2.000,-USD / ~ 4.030,-TL)
ligilisi / Denizler Emlak.: 532 332 93 45

Not: 1) Emsallerin timlinde pazarlk payr mevcuttur.
2) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD= 2,0155 TLdir.

7.e) Tasinmazin degerine etki eden §zet faktdrler

Olumlu etkenler:

o Konumu,

o Ulasim kolayhgi,

o Bolgenin hizh gelisimi,
o Tamamlanmis altyap..

Olumsuz etkenler:

o Mevcut imar durumu,
o Dar bir alici kitlesine hitap ediyor olmasi.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilagtirma yaklasimi, gelir indirgeme
ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu ydntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin

tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degdismektedir. Pazar degeri tahminleri icin secilen her tlr

A
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yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.




Emsal karsilagstirma yaklagimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar dederi de
bu nedenle pazar pay! t¢in birbirleriyle rekabet halinde olan muilklerin pazar fiyatlan tUzerinde bir
calisma gercekiestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uyguiamalari icin ilgih pazar bilgilerini gelistirmek
ve analiz etmek gereklidir Bu yéntemde mulkin gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi
deferin {gelir akislarl) buglnki deerlerinin toplamina esit olacagini dngdrir. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz éntinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’nda, arsa Gzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi bir
cikar veya kazan¢ varsa eklenmesi. asinma paymin toplam maliyetten c¢ikarimasi) sonra arsa

dederine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

8.b) Taginmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

e e ——————————

Bu c¢alismada tasinmazin pazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma yontemi

kullanimistir.

Mevcut imar durumu nedeniyle tasinmaz U(zerinde proje gelistirilememektedir. Bu nedenle

tagsinmazin pazar degerinin tespitinde gelir indirgeme yontemi kullanilamamistir.

9. TASINMAZIN PAZAR DEGERININ TESPITi

9.2) Emsal Kargilastirma yGntemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara c¢ikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
parsel icin m? degeri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, blyuklik ve fiziksel ozellikleri gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis,
emlak pazarinin guncel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile géristlmis; ayrica
ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanitmistir.

Emsal Analizi

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda degerlemeye konu tasinmaza birebir emsal tegkil
edebilecek kisith imar durumuna sahip satilik arsa emsali bulunmamistir. Tasinmazin konumlandigi
bélge agirlikli olarak MIA (Merkezi Is Alani) seklinde gelisim géstermektedir. Piyasa bilgileri
bélumiunde belittilen MIA lejantina sahip emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 3.325, 4.200, 5.060,
3.525 ve 4.030,-TL'dir. Emsallerin satis degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik pay! olacagi

gbérisindeyiz.
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Buna gore MIA lejantina sahip arsalar igin ortalama emsal,

[(3.325 + 4.200 + 5.060 + 3.525 + 4.030) x 0,90 = 3.625,-TL olarak hesaplanmistir.
5

Ancak degerlemeye konu tasinmaz kisith imar durumuna sahip olup tzerinde herhangi bir proje
gelistirlememektedir. Tasinmazin serefiyesi emsallerden kisith imar durumuna ve dar bir alc

kitlesine sahip olmast bakimindan % 60, konum bakimindan ise % 15 daha disOktor.

Buna gore ortalama emsal;

(3.625,-TL) x 0,40 x 0,85 = 1.235,-TL olarak hesaplanmistir.

Ulasilan sonug:

Piyasa bilgileri, degerleme slreci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu parselin konumu,

blyukluga, fiziksel ézellikleri ve kisith imar durumu dikkate alinarak m? degeri i¢in 1.235,-TL kiymet

takdir edilmistir.

Buna gore taginmazin pazar degeri;

496 m® x 1.235,-TL/m” = (612.560) 615.000,-TL olarak belirlenmistir.

A
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10. SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
buyuklugine. fiziksel o6zelliklerine. mevcut imar durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina
gbre toplam pazar degeri igin;

615.000,-TL (Altiyuzonbesbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir

(615.000,-TL = 2,0155 TL/USD (*) = 305.000,-USD)
(615.000,-TL = 2,7220 TL/EURO (*) = 225.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0155 TL ve 1,-EURO = 2,7220 TLdir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 725.700,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak ahinmistir.

Kisith imar durumu nedeniyle parsel iizerinde proje gelistiriliememektedir. Bu nedenle
rapor konusu taginmazin; sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri ¢cergevesinde GYO portfoyiine
alinmasinin uygun olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz. Ancak degerlemeye konu parselin
miisteri tarafindan Nurol Park Projesi'nde “Emsal Transferi” amaci ile degerlendirilmesi

hususu goz éniinde bulundurulmus ve degerleme raporu hazirlanmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Kasim 2013
(Ekspertiz tarihi: 01 Kasim 2013)

Saygilanimizia,

Murat YJLDIRIM
Sehir Hlancisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Dggerleme Uzmani

Konum krokisi ve uydu gorinimu (1 sayfa)

Takyidat belgesi (1 sayfa)

Imar durumu érnegi (1 sayfa)

Emsal transferi ile ilgili meclis karar (4 sayfa)

Fotodraflar (1 sayfa)

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
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palta, 1299 ve 1310 nolu parselienp, Bageilor Beledive Bagkanligiy'ng hibe edilmesi durumunida
1000 Glgekli wvgoulama dmar plan votlaring gdre yapilucak emsal transfenn konusunda, bilgi
verilmesi, ilgi (o) dilekge ile, Bugkanlt@imizdan 1alep edilmigtic.

[igi ditekgede buhsi gegen, “w..emsal transleri ' ile alukalt olarak, su an yiriclikte bulupan,
VE006.200 2 onants aygulama ivar plam netlars, Geael [Tikdimler Ballimt, L maddesinde;

PAKY vy KAKS

clery mer parsel bzvanden hesaplaoacabor Ancok daha dnce
aralumn wintmuy vela baavn derk vapiinis parselicnde, bu plana ghre Have  terkder
gimist o ve toplamm tesk putarion %4070 asmast halinde,  terklenin pzaen vapilmas
kaydivie emsal besabi, parselin kadasteal alanm, %607 dizennden yapilie By hitkim. bu
nlany  gire  terk miklon %407 asan parsellerde  de terklerm riaen  yapidmasi  koguluyla
uygulanie Bu deger,net parsel  alumn Gzerinden  hesaplanucak  alanm %2570ni asdmaz. fmar
Kanupunuen [8anaddesine  gore uypalama yapdan ve  kamulaguninmk  Geere  tapu verilen
donul) alunbinnn kameve bedelsiz werk odilimesi sertivla bu alandar emsal hesibina
dald il Tamamy donate alamnda kalan parsellerin kamuya bedelsiz terk  edilnesi
sartivia parsel wlantmn % 40 no emsall sk parsed yada parsellere transfer edilehilivr Bu
ishetns wmsal hesaby BKARS: 200 degenl trenndun vamlarak gergeklesunlic Linsal transferi yvapilan
parselde woplam emsal defert planda verlen enwal dcgminm Y50 st asamaz. Bmeal transferd
siimge yalayma sartlarnea sabilp parsellére yapilamaz” seklinde by plan notu badummuktadir,

Yukanda belirtden, plan nom (emsal transfern) ile alakall olarak ¢ Genel Hiktmber Balima, 1.
madde, Bivikselur Belediye Meclisi'min, ilgi (b) karan tle;
» U (enel Hikitmder Bolimindeki, " %40nnm emsali'  ibaresinin
emsali olaralc diizeltibmesi ... seklinde bir defisiklik vapilog e
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THAPOR:

KONUNUN G20 Bagodar Higes geneline air plan notunda degigiklik yaptloaswa dadr 141000 alpekli plan
fadiizh

KOMISYON INUELEMESTH PMlaniama MUdtriofiain Q8 G7 2013 gin ve 2037860 .s.uylii yazsinda,

WG ) AD06.2013 gun ve DU368494-T10.01.04-235773 sayil Badcilw Beledive Bagkanhigimin yazis ve eki
D 08 2005 gun v 20 30 s2vil Hee Mechs Karar vz U000 Blgakdi rekhif plan paflalan

B Bilytigeto Beledevo Baghanbgenmn, Z0 08 T4 pin, S sayih gerelpesy ve 20082004 punil, 5/0
Wl agksnbik DYy

Hugedar Boledive Bagkanhprmn gy (a) yaziss ve ewiers die; 16002030 @ik tanhli OO0 Gloekl
Uypulama Fmar Plap plon nothprinda defisiklik yapilmast teklifine ait Meclis Karan abndign belirtilerek, stz konusu
fekbifin 5216 sayils vasamn T b ve 14, muddeler ayannea gerefunn yapuimas 8)ep edilmekedic

LCE MECLIS KARAR

gl fuy yzel ekinde tacafumiza iletilen 06062013 glin ve 2013/104 sayih Bageilar Belediyesi lige Meolis
Rarur'ni, Komivyon Goriigl boltmtnde: "Onerge dofroltusunda yapdan calignma sonucanda: 16.06 20012 raadik
tuilth HO0G olgekl Bagobw Uyegalnan mor plan potinngs,

B Yap:ilegma Hikimlerinin 10, Maddesinin ik elmlesinin ipal edilesek: “Ea az 2 parselin tevhid ediimes
kavidiyly SO0 m* deq biyik parsel olustirulmus) durumunda yens elugacak parselin ingaat alent tevhid edilen
parsellenin simye hulindeld ingaat alanlan wplammo %10 arttadmast e, 1000 m™ den bylk parsel olugurulmas
halinde %20 anturdmast ile 2000 m" den biylk parsel olusivruzimast halinde %25 annntmast ile 3000 m? den bitydk
pursel olugterulmast veya en az 6 parselm tevhid edilerek 1000 m2'den buytk parsel olugturolmas duramunda %30
erttrlmas) fle bulunur’ jeklinde deBistirilinesi,

B 0. Maddenin 1.4 maddesinde; ‘Bu alanlarda® haresinin iptal edilerek "Tevhid sonucu alugan 300. 1000
i aras parsellerde bahge mesafelerine uyulmast kaydiyls TAKS serbest olup planda verilen irtifa en fazla bir kat
arttrihie, Tevhid sonusu olugan 1000 & den bUylk parsellerds ise” ibaresinin eklenmesi,

B 10 Maddenin 105 Maddesinde yer alun ‘Bina dar kenarr B metreden ez olamaz.’ ibaresinin ‘Bioa dar
renar 15 mereden az olamez " seldinde dilzenlenmesi,

W7 ot maddemin Linci ve Stinet paragrafmon iptal ediferek 2.inci paragrafta yer alan ‘Konut binalannda

ber konut in enowr Lie obopiark yert saflanmas Juownunds, faxladan yapiian otopark alanlar, tohsish edilen
kanutlarm ekienlisi alasik bagimsiz bélim lstesinde gosterifebilin. Ticaret+konat binalarnds, koaudar isio otopark
yonetmellgme ere thliyag duyolsn otopark yeripin aynlomass kogule e tearet igin yapilan olopark alanlarn, hy
alanlann eklentist olark bafimsiz boltim listesinde ghsterilebilir.” ibaresinin korunmast geklindeki 171000 $lgekl
plun notarron dizenlenmesi komisyonumuren uygun sdHridmste” denidlmekie olop, stz konusu komisyon
kararuan Aelediye Meclisines aybiclifiyle ile kabul edildizi bildiritrigtir,

n

Bugeilne Belediyest Meclie Uyeleri wrafindan verifen “Mkemizde afet asklerinin azainimna, depreme
havanikaiz yapy stogunun ortaden kaldiolarak sagiikh ve glivenli yasam alantarnnin elustorplabilmest amacyla 6306
savilt Kanun grkantmizhiy, Bu kanun gervevesinde licemizide kentsel dipligitm cahgmalan bilytk bir hizla devam
ermebiedie, Bagoilarda hulunug parsellecin hilytk bir bolumantn 500 mden kigllk olmast nedent ile bu parsellerde
wapilan ingaatlann stoparksiy slarmk ings edidig] goriimektedin, Kentsel dimaglim galigmalannu destek veriimest ve
eliparks iz ingaat vapurmn Snttne gegitmesi igin 171000 tlgekli plan notlannda Galigmas: yvapdabilmesi amaciyla
ekl gnergemizin Trnar Komisyoning bavalesini talep ediyoruz™ geklindeki Onerpe dofuliusunds vapitan cabigma
neticesinde 16.06.2012 tzsdik tagihli 11000 6lgekli Bagetiar Uypulama Imar plan soUannda degiziklik yapidmasim
iceren W00 slgekli Uygonloma hmar Plan tadiau teklifine ait ttge Meelis Karan alindifr belirtilerek, stz koousu
teklifin 5216 sayil yasanin 7-b ve 14, maddelesi uyarmea gereinin yapiimas: talep edilmektedic

Yapilan incetemeds, 1/1000 tigekl Bagelar Uygulams Imar plan pafasinda; plan notlanmin 17, maddesi ve
vamiseme hitkOmlerinin 10, Maddesinde degisiklikler yapidhifs tespit edilmigtir.

Fapilagma hikimierinm 10.4 maddesinde vapilan deigikdik ile tevhid sonucu nlugan SHO-1000 mt @
parselier ) petitilmed 7 TAKS serkealipimin, dalia hiyik parseller ¢lusturulmasina ragmen daha fazia agk
alan elds eelitmesne engel olacafs ve 125 maddesinde yaplan defigiklik e mari plandaki “bing dar kenar 8
nieleden 4z olamas resinin “Bing dor Yenan 13 metreden ar olamas” seklinde depigtinlmesi ile yapilan
dilzenkanenin 530 mTaer  bUyiN  parseller ologeulmasima vdnlenduiel  obmak  wnacryla olugtwoldugy;
atlaztimaktadie, "denilerek.

- Yapilagma hitkumlerinin 10 maddesinde yapilan defiigikiik netivesinde, en az ki parselin wbio eiimesi vo
G 50U m*'den Biiyidk parseller olugtirnlmas halosle yaptlan Sngnac alam artgmn %40 (1 kst armg) olacak yekilde
¥ i
i
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( dizenlendig . SO0 Blgekll Maaen Brar Plansdd belolesen hektan Baying 630 kiik dilus azmasimd kacg mert
[ LU floeklt wygulamsh imor plamnds emsal degen veriimeyerek yerlesim smmboli de tade edilen yapilanma
kogillany g yaklugih 90600 kisihekiashik bir nilfus vofundugu olustwuldufu. plan aollarinda yapilmasi Onglirilen
wipaar alamoin %l amnedmas: gekbindekd defigikiik kB e de nlius yofunlugunun yaglapk 1000 kisvhekian
butacu anlayilmakla olup; bahse konu tekdifin, 175000 olgekll mer’} Nazim Imar Plasi kerarluso, belidlesen afins
Urgdrileri ve jlave edilen nbfisue dofuracas donau alanlan ibtivac bakimindan olumsuz yinde elkilemekie
oldufu, wiifus ve ipgaat yofunhgfunun artmasina ve planlanan alsn olfosunun halinazy derumda yelerines
kargtlanemayan donate ve difer aftvape (htivaglanm karplayassk standartlazdan (otopark digmda) daba da
weshlinpimasing ot hehyer vereceg: gorlilmektedi

Ty ad waz. va el 100 Blsekd plan paltalert vizinz ekinde slup, vasimsr ve ekjerinin vl ikieki vasa
ve o vopetmenglen ey the Bagkande onayy ve geoslgest e 5216 sayth yasanm Tob ove 140 maddesine nbre
degeriendiviimek v Bakkinda kara alinmak Gzere Boytksenir Rededive Mes i favale olunmustis

KOMISYON GORUSL! Baguar [yesi pepeline it plan notunda defigiklik yapilinwsins day 11000 Gigekll
plan tadilaty ekl mceienmiy olop. wkhf 10 noluy plan notunda %10 anttiokman de” ibaresimn “% 10 artarimas:
ile 750m? den bilyuk parsel olusturulmasi halinde %15 antinlmass ile” olarak dizeltilmesi 10.4 nolu plen notns
plaalama alamnm tamamindaki  LO0OOm™en bilytik  parsetlecde yapdacak uygulamalarde have mania  hoth
kriterlarine ve siltetle it ytikseklik kararlanna uypulimasy ve TAKShn agilmamas kogulu jle blok ehatlan ve
yitksekliklen serbestur.” fharesinin eklenmesi, 1005 nole maddesinde yer alan 15 metreden” ibaresinin “i2
mgtreden” olarak ddzellilmesi, 17 nulu maddesinin meri plandaki halinin korunmasy, GenetHiktmler Bolim( 1,
Maddesindeki A0 emeali™ ibaresinin “%50 sinin emsaliZolaralediizelilmes], bugun digmda kadan keoulsrda
Wagedar Belediye Meslisi karan doprultusunds  uygilamayapidmasiyle  Kombsyonumuzea tadilen uygua
ariihmuglin

Mectisimizin Onaying Arg Glunur”

Szklinde hazmlanan |mar ve Bayindirhk Komisyons rapony Istanbul Biyikgehir Belediye Meclisinin 6
Secim Danemd 5. Toplantt Yil, EvlGl Ayt Toplantilanam 13 Eylil 2013 tarhli 5. birlesiminde okunarak, yapilan
x@aﬂ?tic oylama neticesinde raporun aynen ve Oybirligi tle kabalil knrarlagtirilmstir,
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OZGECMIS

ADI - SOYADI ismail KILIMCI

DOGUM TARIHI 11 Mayis 1970

GOREV UNVANI Y 6netici Ortak - Sorumlu Degerleme Uzmani
MESLEGI Insaat Miihendisi

OGRENIM DURUMU ITU Insaat Miihendisligi Fakiiltesi - insaat

Miihendisligi Bolimii / 1991 mezunu
[0 Isletme Fakiiltesi Ingaat isletmeciligi ihtisas
Programi / 1992 mezunu

LISANS SIiCIL NO - TARIHI 400127 — 17.07.2003

TDUB — Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi
.. = DUD - Degerleme Uzmanlart Dernegi
UYE OLDUGU KURULUSLAR LLIDEBIR - Lisansh Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi

TMMOB - insaat Miihendisleri Odasi

DAHA ONCE CALISTIGI iS YERLERI

Kurulusun Unvani Giris — Ayrihs Tarihi Gorev Unvam
I- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 15.07.2003 - ... Genel Midiir
2- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.07.2000 - 16.06.2003 Genel Midiir Yardimeisi
3- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.06.1998 - 01.07.2000 Ekspertiz isleri Midiirii
4- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 10.03.1998 - 01.06.1998 Istanbul Bolge Sefi
5- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 27.06.1994 - 10.03.1998 Degerleme Eleman

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme Hizmeti Verilen "
se . Degerleme Konusu Gorev Unvam
Isletmenin Unvani

Muhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul
yatirim ortakliklari, 6zel ve
kamu kurum ve kuruluslari

Her tiirlii gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite caligmalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermek

Sorumlu
Degerleme Uzmani

DEGERLEME iLE iLGIiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTiIFiKALAR

Yih Egitim Siiresi Egitimin Ad Sertifika
TSPAKB —Tiirkiye Sermaye
2009 1 giin Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisans Yenileme Piyasast Araci Kuruluglar
Birligi
- Gayrimenkul Hukuku — Vergi Mevzuati — insaat DUD —Degerleme
’) o _ =] o
2002 4 giin — 16 saat Muhasebesi — Degerleme Esaslari Uzmanlari Dernegi

@ E I Ié\ RAPOR NO: 2013/7590
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OZGECMIS

ADI-SOYADI

Murat YILDIRIM

DOGUM TARIHI

02 Eylal 1983

GOREV UNVANI

SPK Lisansli Degerleme Uzmani

MESLEGI

Sehir Plancist

OGRENIM DURUMU

Mimar Sinan Giizel Sanat Universitesi - Sehir

ve Bolge Planlama Bolimi - Mezuniyet: 200

8

LISANS SICIL NO - TARIHI

402178 —22.01.2013

UYE OLDUGU KURULUSLAR

TDUB - Tturkiye Degerleme Uzmanlart Birligi

DAHA ONCE CALISTIGI iS YERLERI

Kurulusun Unvam

Giris — Ayrilis Tarihi

Gorev Unvani

1-

Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

01/2008 — 07/2009

Degerleme Elemant

2- | Kisa Donem Askerlik

08/2009 - 01/2010

3- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

02/2010- 01/2013

Degerleme Elemant

4- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

0172013 - -

Degerleme Uzmani

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE ILISKIN BiLGILER

Degerleme Hizmeti
Verilen Isletmenin Unvam

Degerleme Konusu

Gorev Unvani

Muhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul
yatirim ortakliklari, 6zel ve
kamu kurum ve kuruluslari

Her tlirlti gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalarin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tiim raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarini
sunmak ve problemli durumlarda gorls raporu vermek

Degerleme Uzmani

DEGERLEME iLE ILGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTiFiIKALAR

Yih Egitim Siiresi

Egitimin Ad1

Sertifika

DEI]
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