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YONETICI OzETIi

RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Tiird

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 10 Kasim 2017 tarih ve 008 kayit no’lu

: 26 Aralik 2017

: 29 Aralik 2017

: 3 is guni

: 2017/NUROLGYO/008

: Tam milkiyet

: Pazar degerinin tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu
En Verimli ve En iyi Kullanimi

: Nurol Life Projesi, Huzur Mahallesi,

Cendere Caddesi, No: 122,
Toplam 259 adet bagimsiz b&lim
Sarnyer / ISTANBUL

: Istanbul ili, Sariyer llcesi, M. Ayazada Koy,

4 pafta, 3 adada konumlu 9.525,68 m? ylizélgimli
54 no’lu parsel Uzerinde yer alan Nurol Life Projesi
binyesindeki toplam 259 adet bagimsiz bélim

: Bkz. Rapor / 4.1. Milkiyet Durumu
: Degerlemeye  konu bagimsiz  bélimler bos

durumdadir.

: Tagsinmazlar Gizerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri
: Ofis ve konut

TASINMAZLARIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Pazar Degeri

501.335.000,-TL

501.335.000,-TL

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHiI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakh§ A.S.

¢ Nurol Life Projesi, Huzur Mahallesi,

Cendere Caddesi, No: 122,
Toplam 259 adet bagimsiz bolim
Sariyer / ISTANBUL

: 10 Kasim 2017 tarih ve 008 kayit no’lu

i 26 Aralik 2017

29 Aralik 2017

: 2017/NUROLGYO/008

: Bu rapor yukanda adresi belirtilen taginmazlarin toplam

pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

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

saylll “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 saylli
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
saylh "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMiS SERMAYESi
TiCARET SicCiL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlk A.S.

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

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

: 350.000,-TL

934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

! Yardrlukteki mevzuat cercevesinde her tirlli resmi ve

6zel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tum raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMiS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SicCiL NO
FAALIYET KONUSU

Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

: Buylkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL

: +90 (212) 286 82 40
: 490 (212) 285 99 56

01 Eyldl 1997

: 80.000.000,-TL

200.000.000,-TL

i 375952

: Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglanndan  ortaklik  portféyinii  olusturmak ve
ybnetmek.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine; degerlemeye konu tasinmazlarin pazar dederlerinin
tespitine yonelik hazirlanmigtir. Misteri mal sahibi bulundugu gayrimenkullere ek olarak; Nurol
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$. tarafindan tarafimiza sunulan ekli listede yer alan
Seyrantepe Proje Miihendislik Taahhlt Sanayi ve Ticaret A.S.’nin miilkiyetindeki 56, 59, 60,
64, 67, 69, 70, 86, 111, 117, 131, 132, 139, 141, 147, 157, 158, 164, 175, 179, 183, 187,
197, 198, 203, 220, 231, 232, 265, 269 ve 276 no’lu bagimsiz béliumlerin de dederlemesini
talep etmistir. S6z konusu bu gayrimenkuller; hasilat paylasimi kapsaminda satilan bagimsiz
bélimier olup tapulan 01.12.2017 tarihli ek protokole gdére Seyrantepe Proje Miihendislik
Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S Uzerine ¢ikarilmis bulunmakla beraber yine bu protokol
kapsaminda belirtilen tasinmazlar Nurol Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S. porféyiline
alinmistir.

Pazar Degeri: Bir varhk veya yiikiimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibaniyla el
dedistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulin tidrid ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.

¢ Alic ve saticn makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

o Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

e Takdir edilen dedger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgudir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

o Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir
ilgimiz yoktur, Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz (icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybdne veya ©&nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimlaliigl ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN

HUKUKI

TANIMI

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

VE

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

RESMi

4.1. MULKIYET DURUMU
: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SAHIBI (*)

iLi
iLCESI
KOYU
PAFTA NO
ADA NO

PARSEL NO

NITELIGI

YUzZOLCUMO
YEVMIYE NO
TAPU TARIHI

Seyrantepe Proje Miihendislik Taahhiit Sanayi ve Ticaret A.S.

: Istanbul

: Sariyer

: M. Ayazaga
14

:3

: 54

t Arsa (**)

: 9.525,68 m?
: 12507
:15.12.2017

(*) Degerlemeye konu 56, 59, 60, 64, 67, 69, 70, 86, 111, 117, 131, 132, 139, 141, 147, 157, 158,
164, 175, 179, 183, 187, 197, 198, 203, 220, 231, 232, 265, 269 ve 276 no’lu badimsiz béliimlerin
mal sahibi; Seyrantepe Proje Mihendislik Taahhit Sanayi ve Ticaret A.S. olup, difer badimsiz
bollimlerin mal sahibi; Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. dir.

(**) Kat irtifaki kurulmus olup, heniiz kat milkiyetine gegilmemistir.

BAG.
BOL.
NO.

SIRA
NO

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

KAT NO

NITELIGI

ARSA PAYI

CILT SAYFA

NO

NO

o [ sy | | e 2 | i
; , | 3 boglrl;r:d-r*u;- :;i;um”f c?:g:)alukg:ilé 1548 / 127981 | 276 | 27302
3 3 | 3 boglrl;?d:ufr; :;?;;”m* dAeSI’;::u":ffi'é 663 / 127981 | 276 | 27303
. A bog.ﬂ;r:d:‘ug{ g:;;um’f Qi;l?ukgﬁlé 650/ 127981 | 276 | 27304
s [ B | e er e [0
. 6 2, bOdFU";S’r; g bodrum | Asma katli ofis | 1074 / 127981 | 276 | 27306
[0 [T RE | v s | e |z
o o [T e | s s [
o e | R | el e | 270 |2
10 | 17 | ¥ b°§'_”|‘3':d:u§1' ;’;’r‘:‘;“”” g‘zgl?ukg;'; 658 / 127981 | 276 | 27317
| a | S S | e | s s | 7|
12 | 19 | 3 bodrum + 2. bodrum + d”‘:;?ukglfi'; 670/ 127981 | 276 | 27319
i |20 | FR S b | it e e | ars |
14 | 21 | * b°§_";';’d:’ur2r; :;’ri;”mJ’ dA:’;l?ukg:i'; 703/ 127981 | 276 | 27321
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3. bodrum + 2. bodrum +

NITELIGi

Asma kath

ARSA PAYI

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

CILT SAYFA

NO

NO

15 22 2. bodrum asma depolu ofis 710/127981 | 276 | 27322
16 | 23 2, b°dr”"a‘s:’n§' bodrum | s cma kathi ofis | 1077 / 127981 | 276 | 27323
17 | 29 1. b°dr“";s:1;' bodrum | \sma katlr ofis | 207 / 127981 | 277 | 27329
18 | 30 L. b°dr”";s:1;' bodrum Asma katl ofis | 567 /127981 | 277 | 27330
19 | 31 L. b°dr”’2;n:' bodrum | s cma katli ofis | 1053 / 127981 | 277 | 27331
20 | 32 L. b°dr”rgs:1a1' bodrum | Asma kath ofis | 1019 / 127981 | 277 | 27332
21 | 33 L. b°dr””;s:1;' bodrum Asma kath ofis | 3257127981 | 277 | 27333
22 | 34 L. b°dr“";s:1;' bodrum | oma kathi ofis | 547 / 127981 | 277 | 27334
23 | 35 1. b°dr”rgs“r“n;' bodrum | acma katli ofis | 207/ 127981 | 277 | 27335
24 | 36 1. b°dr”";s:1a1' bodrum | Asma kath ofis | 519/ 127981 | 277 | 27336
25 | 37 1. b°dr””;SL;' bodrum | \sma katlr ofis | 395/ 127981 | 277 | 27337
26 | 46 Zemin Ofis 271/ 127981 | 277 | 27346
27 | a7 Zemin Ofis 127 /127981 | 277 | 27347
28 | 48 Zemin Ofis 301/ 127981 | 277 | 27348
29 | 49 Zemin Ofis 111 /127981 | 277 | 27349
30 | 50 Zemin Ofis 319 /127981 | 277 | 27350
31 | 55 Zemin Konut 359 /127981 | 277 | 27355
32 | 56 Zemin Konut 630/ 127981 | 277 | 27356
33 | 59 Zemin Konut 226 /127981 | 277 | 27359
34 | 60 Zemin Konut 230 /127981 | 277 | 27360
35 | 64 Zemin ara Konut 226/ 127981 | 277 | 27364
36 | 67 Zemin ara Konut 415/ 127981 | 277 | 27367
37 69 Zemin ara Konut 209 /127981 | 277 | 27369
38 | 70 Zemin ara Konut 192 /127981 | 277 | 27370
39 | 82 1, kat Konut 129/ 127981 | 277 | 27382
40 | 83 1. kat Konut 173/ 127981 | 277 | 27383
21 | 85 1. kat Konut 160/ 127981 | 277 | 27385
42 | 86 1, kat Konut 179/ 127981 | 227 | 27386
43 | 87 1. kat Konut 129/ 127981 | 277 | 27387
44 | 88 2. kat Konut 307 / 127981 | 277 | 27388
45 | 90 2. kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27390
46 | 94 2. kat Konut 173/ 127981 | 277 | 27394
47 | 95 2. kat Konut 160/ 127981 | 277 | 27395
48 | 96 2. kat Konut 160/ 127981 | 277 | 27396
49 | 97 2. kat Konut 173/ 127981 | 277 | 27397
50 | 101 3. kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27401
51 | 103 3. kat Konut 129/ 127981 | 277 | 27403
52 | 104 3. kat Konut 129 /127981 | 277 | 27404
53 | 105 3. kat Konut 173/ 127981 | 277 | 27405
54 | 106 3. kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27406
55 | 107 3. kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27407
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

CILT SAYFA

NITELIGI ARSA PAYI

56 108 3. kat Konut 173 /127981 | 277 | 27408
57 110 4. kat Konut 307 /127981 | 277 | 27410
58 111 4. kat Konut 166 /127981 | 277 | 27411
59 117 4. kat Konut 166 / 127981 | 277 | 27417
60 126 5. kat Konut 129 /127981 | 277 | 27426
61 127 5. kat Konut 173 /127981 | 277 | 27427
62 131 5. kat Konut 134 /127981 | 278 | 27431
63 132 6. kat Konut 313/127981 | 278 | 27432
64 139 6. kat Konut 166 /127981 | 278 | 27439
65 141 6. kat Konut 179/ 127981 | 278 | 27441
66 145 7. kat Konut 160/ 127981 | 278 | 27445
67 147 7. kat Konut 134 /127981 | 278 | 27447
68 148 7. kat Konut 129/ 127981 | 278 | 27448
69 149 7. kat Konut 173 /127981 | 278 | 27449
70 157 8. kat Konut 179 /127981 | 278 | 27457
71 158 8. kat Konut 134 /127981 | 278 | 27458
72 164 8. kat Konut 134 /127981 | 278 | 27464
73 175 9. kat Konut 134 /127981 | 278 | 27475
74 179 10. kat Konut 179 /127981 | 278 | 27479
75 183 10. kat Konut 166 /127981 | 278 | 27483
76 187 11. kat Konut 313 /127981 | 278 | 27487
77 197 11. kat Konut 134 /127981 | 278 | 27497
78 198 13. kat Konut 179 /127981 | 278 | 27498
79 203 13. kat Konut 134/ 127981 | 278 | 27503
80 208 13. kat Konut 129 /127981 | 278 | 27508
81 211 14. kat Konut 160/ 127981 | 278 | 27511
82 213 14. kat Konut 129 /127981 | 278 | 27513
83 217 14. kat Konut 275/127981 | 278 | 27517
84 220 15. kat Konut 179 /127981 | 278 | 27520
85 225 15. kat Konut 129 /127981 | 278 | 27525
86 231 16. kat Konut 353 /127981 | 279 | 27531
87 232 16. kat Konut 353 /127981 | 279 | 27532
88 233 16. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27533
89 234 16. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27534
20 235 16. kat Konut 173 /127981 | 279 | 27535
91 236 16. kat Konut 230 /127981 | 279 | 27536
92 237 16. kat Konut 275/ 127981 | 279 | 27537
93 238 16. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27538
94 239 16. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27539
95 241 17. kat Konut 160 /127981 | 279 | 27541
96 243 17. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27543
97 244 17. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27544
98 247 17. kat Konut 275/ 127981 | 279 | 27547
99 248 17. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27548
100 | 249 17. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27549
101 | 250 18. kat Konut 347 /127981 | 279 | 27550
102 | 251 18. kat Konut 347 /127981 | 279 | 27551
103 | 252 18. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27552
104 | 253 18. kat Konut 129/127981 | 279 | 27553
105 | 254 18. kat Konut 173 /127981 | 279 | 27554
106 | 255 18. kat Konut 230 /127981 | 279 | 27555
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107 | 256 18. kat Konut 275/ 127981 | 279 | 27556
108 | 261 19, kat Konut 347 /127981 | 279 | 27561
109 | 264 19. kat Konut 173 /127981 | 279 | 27564
110 | 265 19. kat Konut 236 / 127981 | 279 | 27565
111 | 266 19. kat Konut 275/ 127981 | 279 | 27566
112 | 267 19. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27567
113 | 268 19. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27568
114 | 269 20. kat Konut 179 /127981 | 279 | 27569
115 | 270 20. kat Konut 160 /127981 | 279 | 27570
116 | 273 20. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27573
117 | 275 20. kat Konut 180 /127981 | 279 | 27575
118 | 276 20. kat Konut 235 /127981 | 279 | 27576
119 | 277 20. kat Konut 281 /127981 | 279 | 27577
120 | 278 20. kat Konut 134 /127981 | 279 | 27578
121 | 279 20. kat Konut 134 /127981 | 279 | 27579
122 | 291 22. kat Konut 347 / 127981 | 279 | 27591
123 | 294 22. kat Konut 173 /127981 | 279 | 27594
124 | 295 22, kat Konut 230 /127981 | 279 | 27595
125 | 297 22, kat Konut 129 /127981 | 279 | 27597
126 | 298 22, kat Konut 129 /127981 | 279 | 27598
127 | 299 23. kat Konut 179 /127981 | 279 | 27599
128 | 301 23. kat Konut 160 /127981 | 279 | 27601
129 | 303 23. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27603
130 | 304 23. kat Konut 129 /127981 | 279 | 27604
131 | 306 23. kat Konut 230 /127981 | 279 | 27606
132 | 307 23. kat Konut 275/ 127981 | 279 | 27607
133 | 308 23, kat Konut 134 /127981 | 279 | 27608
134 | 311 25, kat Konut 162 /127981 | 279 | 27611
135 | 313 25, kat Konut 134 /127981 | 279 | 27613
136 | 314 25. kat Konut 134 /127981 | 279 | 27614
137 | 315 25, kat Konut 181 /127981 | 279 [ 27615
138 | 316 25. kat Konut 96 /127981 279 | 27616
139 | 317 25. kat Konut 241 /127981 | 279 | 27617
140 | 319 25. kat Konut 134 /127981 | 279 | 27619
141 | 321 26. kat Konut 162 /127981 | 279 | 27621
142 | 324 26. kat Konut 134 /127981 | 279 | 27624
143 | 325 26. kat Konut 175/127981 | 279 | 27625
144 | 326 26. kat Konut 96 / 127981 280 | 27626
145 | 327 26. kat Konut 235/ 127981 | 280 | 27627
146 | 328 26. kat Konut 313 /127981 | 280 | 27628
147 | 329 26. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27629
148 | 334 27. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27634
149 | 336 27. kat Konut 96 /127981 280 | 27636
150 | 337 27. kat Konut 235/127981 | 280 | 27637
151 | 338 27. kat Konut 313/127981 | 280 | 27638
152 | 339 27. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27639
153 | 340 28. kat Konut 175/127981 | 280 | 27640
154 | 341 28. kat Konut 162 /127981 | 280 | 27641
155 | 342 28, kat Konut 162 /127981 | 280 | 27642
156 | 343 28. kat Konut 181 /127981 | 280 | 27643
157 | 344 28. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27644
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158 | 345 28. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27645
159 | 346 28. kat Konut 175/ 127981 | 280 | 27646
160 | 347 28. kat Konut 92 /127981 280 | 27647
161 | 348 28. kat Konut 235/ 127981 | 280 | 27648
162 | 349 28. kat Konut 313/127981 | 280 | 27649
163 | 350 28. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27650
164 | 359 29. kat Konut 313 /127981 | 280 | 27659
165 | 362 30. kat Konut 162 /127981 | 280 | 27662
166 | 363 30. kat Konut 168 /127981 | 280 | 27663
167 | 364 30. kat Konut 319 /127981 | 280 | 27664
168 | 365 30. kat Konut 138 /127981 | 280 | 27665
169 | 367 30. kat Konut 92 /127981 280 | 27667
170 | 368 30. kat Konut 235/127981 | 280 | 27668
171 | 369 30. kat Konut 313/127981 | 280 | 27669
172 | 370 30. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27670
173 | 382 32, kat Konut 162 /127981 | 280 | 27682
174 | 383 32. kat Konut 162 /127981 | 280 | 27683
175 | 384 32. kat Konut 313/127981 | 280 | 27684
176 | 385 32. kat Konut 319/127981 | 280 | 27685
177 | 386 32. kat Konut 92 /127981 280 | 27686
178 | 388 32. kat Konut 313/127981 | 280 | 27688
179 | 389 32. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27689
180 | 390 33. kat Konut 175/127981 | 280 | 27690
181 | 391 33. kat Konut 162 /127981 | 280 | 27691
182 | 392 33. kat Konut 162 /127981 | 280 | 27692
183 | 393 33. kat Konut 313/127981 | 280 | 27693
184 | 394 33. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27694
185 | 395 33. kat Konut 1757127981 | 280 | 27695
186 | 396 33. kat Konut 92 /127981 280 | 27696
187 | 397 33. kat Konut 235/127981 | 280 | 27697
188 | 398 33. kat Konut 313 /127981 | 280 | 27698
189 | 399 33. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27699
190 | 401 34. kat Konut 163 /127981 | 280 | 27701
191 | 402 34. kat Konut 163 /127981 | 280 | 27702
192 | 403 34. kat Konut 314 /127981 | 280 | 27703
193 | 404 34. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27704
194 | 406 34. kat Konut 92 /127981 280 | 27706
195 | 407 34. kat Konut 236 /127981 | 280 | 27707
196 | 408 34. kat Konut 319/127981 | 280 | 27708
197 | 409 34. kat Konut 138 /127981 | 280 | 27709
198 | 410 35. kat Konut 176 /127981 | 280 | 27710
199 | 411 35. kat Konut 163 /127981 | 280 | 27711
200 | 412 35. kat Konut 163 /127981 | 280 | 27712
201 | 413 35. kat Konut 314 /127981 | 280 | 27713
202 | 414 35. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27714
203 | 415 35. kat Konut 181 /127981 | 280 | 27715
204 | 416 35. kat Konut 92 /127981 280 | 27716
205 | 417 35. kat Konut 236 /127981 | 280 | 27717
206 | 419 35. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27719
207 | 420 35. kat Konut 134 /127981 | 280 | 27720
208 | 421 36. kat Konut 314 /127981 | 280 | 27721
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209 | 422 36. kat Konut 314 /127981 | 280 | 27722
210 | 423 37. kat Konut 176 /127981 | 280 | 27723
211 | 424 37. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27724
212 | 425 37. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27725
213 | 426 37. kat Konut 314 /127981 | 281 | 27726
214 | 427 37. kat Konut 314 /127981 | 281 | 27727
215 | 428 37. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27728
216 | 429 37. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27729
217 | 430 37. kat Konut 176 /127981 | 281 | 27730
218 | 431 37. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27731
219 | 432 37. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27732
220 | 433 38. kat Konut 353 /127981 | 281 | 27733
221 | 434 38. kat Konut 353/127981 | 281 | 27734
222 | 435 38. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27735
223 | 436 38. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27736
224 | 437 38. kat Konut 176 /127981 | 281 | 27737
225 | 438 38. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27738
226 | 439 38. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27739
227 | 440 38. kat Konut 176 /127981 | 281 | 27740
228 | 441 38. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27741
229 | 442 38. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27742
230 | 443 39. kat Konut 353/127981 | 281 | 27743
231 | 444 39. kat Konut 353 /127981 | 281 | 27744
232 | 445 39. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27745
233 | 446 39. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27746
234 | 447 39. kat Konut 176 /127981 | 281 | 27747
235 | 448 39. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27748
236 | 449 39. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27749
237 | 450 39. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27750
238 | 451 39. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27751
239 | 452 39. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27752
240 | 453 40. kat Konut 353 /127981 | 281 | 27753
241 | 454 40. kat Konut 353 /127981 | 281 | 27754
242 | 455 40. kat Konut 134 /127981 | 281 [ 27755
243 | 456 40. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27756
244 | 457 40. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27757
245 | 458 40. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27758
246 | 459 40. kat Konut 161 /127981 | 281 | 27759
247 | 460 40. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27760
248 | 461 40. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27761
249 | 462 40. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27762
250 | 506 46. kat Konut 454 /127981 | 281 | 27806
251 | 507 46. kat Konut 454 /127981 | 281 | 27807
252 | 508 46. kat Konut 454 / 127981 | 281 | 27808
253 | 509 46. kat Konut 454 /127981 | 281 | 27809
254 | 510 47. kat Konut 454 /127981 | 281 | 27810
255 | 511 47. kat Konut 454 / 127981 | 281 | 27811
256 | 512 47. kat Konut 454 / 127981 | 281 | 27812
257 | 513 47. kat Konut 454 / 127981 | 281 | 27813
258 | 514 48. kat + 48. asma kat Konut 1002 /127981 | 281 | 27814
259 | 515 48. kat + 48. asma kat Konut 1002 /127981 | 281 | 27815
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4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

Sariyer Kaymakamhgi Tapu Muduritigi’nden temin edilen 20.12.2017 tarih ve 93896189-
105[105]-E.2889645 sayill “Tapu Sicili Islemleri” yazisina ve tarafimizca 28.12.2017 tarihi
itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiurligin Tasinmaz Dederleme Modiilii Sistemi'nden
degerlemeye konu tasinmazlara érnek tegkil etmesi icin temin edilen 1 ve 56 no'lu bagimsiz
bolimlere ait “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gore, degerlemeye konu tasinmazlar lizerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e YOnetim plani: 14.12.2017 tarihli. (15.12.2017 tarih ve 12507 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Bolumii:

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

e Krokisinde “b4” ile gésterilen 178,53 m?lik alan izerinde (9 ve 10 no’lu pilonlar
arasinda kalan enerji nakil hatti) TEIAS lehine daimi irtifak hakk: vardir. (01.03.2012
tarih ve 3530 yevmiye no ile)

e 99 yiligina TEDAS lehine 1,-TL bedel karsihiginda kira sézlesmesi vardir. (08.09.2017
tarih ve 8429 yevmiye no ile)

56, 59, 60, 64, 67, 69, 70, 86, 111, 117, 131, 132, 139, 141, 147, 157, 158, 164,
175, 179, 183, 187, 197, 198, 203, 220, 231, 232, 265, 269 ve 276 No’lu

Badimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:
Serhler Bollimii:

e Tamaminda % 54 devralan miiteahhit Nurol Gayrimenkul Yatiim Ortakhdi A.S. % 13
devreden Vizyon Asya Ingaat Sanayi ve Ticaret A.S. % 33 arsa sahibine olacak sekilde
kat kargiligi ingaat hakki vardir. (29.01.2015 tarih ve 1016 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA G6RUS

Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina 1ligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde taginmazlar {izerinde yer alan
yonetim plani, irtifak hakki ve kira serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin “Tapuya Serhi Zorunlu
Sozlegsmeler” baglikli 26. maddesine gdre; ortaklik lehine hak sadlayan sézlesmeden dogan kat
karsilidi ingaat sézlesmeleri ve hasilat paylasimi sézlesmelerinin tapu siciline serhi zorunludur.
Ayrica bu sbzlesmeden dodan hak ile deferlemeye konu tiim badimsiz bélimlerin miilkiyeti
Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. adina tescil edilmistir. Bu nedenle tasinmazlar
tzerinde yer alan kat karsiligi ingaat hakki serhinin kisitlayic 6zelligi bulunmamakta olup,
taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

56, 59, 60, 64, 67, 69, 70, 86, 111, 117, 131, 132, 139, 141, 147, 157, 158, 164, 175, 179, 183,
187, 197, 198, 203, 220, 231, 232, 265, 269 ve 276 no’lu bafimsiz béiimler hasilat paylasimi
kapsaminda satilan bagimsiz bélimler olup tapular 01.12.2017 tarihli ek protokole gore Seyrantepe Proje
Mulhendislik Taahhlt Sanayi ve Ticaret A.S lizerine gikariimis bulunmakla beraber yine bu protokol
kapsaminda belirtilen taginmazlar Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. porfdyiine alinmistir. Séz
konusu ek protokol ve sézlesme rapor ekinde sunulmustur.
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Tasinmazlarnn tapudaki niteligi ile fiili insaat sekilleri uyumludur. Kat irtifak
kurulmus olup, heniiz yap: kullanma izin belgesi alinmadigindan kat miilkiyetine
gecilmemistir. Kat miilkiyetine gecilmedigi icin; tapu kayitlan incelemesi itibariyle
rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMES1

Sanyer Tapu Madiarliga arsivinde, degerlemeye konu tasinmazlara ait; 09.10.2017 tarih
ve 156 sayil tadilat yapi ruhsatinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje bulunmaktadir.
Blok, bagimsiz bélim, kat ve brit alan bilgileri raporun “5.4. Badimsiz Boliimlerin Genel
Ozellikleri” bagh@i altinda ayrintili bir tabloda belirtilmistir.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI

Sariyer Belediye Bagkanhdi imar ve Sehircilik Midirliigii'nden temin edilen 16.05.2017
tarih ve 86 sayill Imar Durumu yazisina gbre rapor konusu tasinmazin; 15.05.2015 onay
tarihli, 1/5000 6lgekli, 23.05.2008 tasdik tarihli Sigli Ilgesi Ayazaga Cendere Mevkii, 4 Pafta, 3
Ada, 9-10-11 Sayili Parsellere Ait Nazim Imar Plani’nda Turizm Tesisi Alanlanna iliskin Plan
Notu Degisikligi'ne, 17.06.1016 onay tarihli, 1/5000 &lcekli, Sariyer ilcesi Ayazaga Mahallesi, 3
Ada, 54 Sayil Parsele Ait Nazim Imar Plani Degisikligi'ne ve 22.07.2016 onay tarihli, 1/5000
olgekli, Sariyer Ilgesi Ayazada Mahallesi 4 Pafta, 3 Ada, 52 ve 50 Parsel ile 51 Parselin Bir
Kismina Iliskin Nazim Imar Plani Degisikli§i'ne gére; “Turizm + Ticaret Alani” olarak
gosterilen bdlge igerisinde kaldigi 6grenilmistir. Uygulama, Istanbul Biilyiiksehir Belediyesi
Baskanhgi, Imar ve Sehircilik Daire Bagkanhgi, Imar Midirligii'nin 05.04.2017 tarih,
42303748/2017/Bn:2819-BN-1254, IBB-66161 sayili géris yazisina istinaden yukarida yazih
planlara goére yapilacaktir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari agsagidaki sekildedir:

o Tlgili kurum gériigleri alinarak bu gériislere uyulacaktir. (Parsel tizerinden enerji nakil
hatti gectiginden TEIAS gériisi alinmadan uygulama yapilamaz.)

e Ticaret + Turizm Alani'nda; otel, is merkezi, rezidans-konut, ofis, biro aligveris
merkezi, sinema, tiyatro, eglence merkezi, gok kath magaza, mize, kiitiphane, sergi
salonu, kiiltlr tesisleri, lokanta, restoran, gazino, yonetim binalari, banka ve finans
kurumlar gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir.

¢ Emsal (E): 2,00 (emsal degeri briit alan Gizerinden hesaplanacaktir.)

¢ Bina yiiksekligi (Hmax): Serbest

o Ingaat nizamu: Ayrik nizam

e Plan kapsaminda 6n, arka ve yan bahge yapi gekme mesafesi 5.00 m.’dir. Plan
kapsaminda emsal degerini asmamak ve yapl gekme mesafeleri icerisinde kalmak
sartiyla TAKS, kat yiikseklikleri ve blok ebatlar serbest olup, 1/5000 6lgekli bu plan
Uzerinden 3 ada, 9-10-11 sayill parsellerin birbiriyle tevhit edilmesi ile olusacak yeni
imar parselinden istikamet alinmasi sureti tim uygulama ilge belediyesince
onaylanacak avan projeye gdre yapilacaktir.

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alar; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen
butin katlarn isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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Plan kapsaminda bu parsel ile ilgili ayrintili olarak hazirlanacak zemin etiit ve
raporunun 6n gordugi kosullarda +0.0 kotu altinda &n cephe hattinin gerisinde
kalmak sartiyla parsel tamaminda birden fazla bodrum katlar yapilabilecek olup emsal
hesabina dahil degildir. Ancak ikiden fazla bodrum kati iskan amach kullanilamaz.

Aciklanmayan hususlarda Istanbul imar Yénetmeligi (Mer'i imar Yénetmeligi)
hikiimleri gegerlidir.

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

10-9 Numaral Plan Notu geregi ve 07.02.2012 tarih ve 52 sayili Enciimen Karari
dogrultusunda yapilan yesil alan terklerinin esdeger miktarda korunmus olmasi
nedeniyle; Sariyer (Eski: Sigli) ilcesi Ayazaga Mahallesi 3 ada, 54 (Eski: 9 ve 10)
parselde, bu planin tasdik tarihinden énce alinmis ruhsat ve Planli Alanlar Tip Imar
Yénetmeligi'ne gére alinmis Tadilat Ruhsati ile kazaniimis haklar gecerlidir.

3194 sayili yasanin 23. maddesine tabidir.

Istanbul Blyiiksehir Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Daire Baskanli§i imar
Midirliga'nin 04.05.2017 tarih, 5167(BN)-229538 (iBB) no’lu yazisina istinaden,
bina ylksekligi 60,50 m. yiiksekligi astigi igin avan projeler siliiet ve estetik ydénden
Istanbul Bilyiiksehir Belediye Bagkanlifi imar ve Sehircilik Daire Bagkanli§i Imar
Midirligi'nce onaylanmadan uygulama yapilamaz.

Insaat istikamet Rélevesi, Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Ulagim Planlama
Mudurlagi'nden alinacak yol istikametlerine gére Emlak ve istimlak Madirlaga, Harita

Birimi'nden alinacaktir.

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

Varsa terk, ihdas, ifraz yapilmadan uygulama yapilamaz.

Varsa hissedar muvafakati alinmadan uygulama yapilamaz.

Subasman +0.00'a gbre max.+1.00 m. alinabilir.

Catilar, sagaklar, gikmalar, Planh Alanlar Tip Imar Yénetmelidi'ne tabidir.

Zemin etiit ve raporlan dogrultusunda uygulama yapilacaktir. (Plan Notu 3.md.)
Parsel kismen UA, kismen OA-1, kismen OA-2 alanda kalmaktadir.

Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik hiikiimlerine uyulur.

Uygulama yapilabilmesi igin kat simirlamasinin kaldirimasina yénelik ayrinti jeolojik-
jeoteknik etit raporu hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanligi’'nin ilgili birimine
onaylatilmahdir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

¢ Degerleme konusu tasinmazin yapi denetim isleri; Cevizli Mahallesi, Tansel Caddesi,
Yesil Sokak, No: 4/12, Maltepe / ISTANBUL adresindeki Sanatsal Teknik Yapi Denetim
Anonim Girketi tarafindan yapilmaktadir. Sirketin telefon numarasi: 0 850 477 76
72'dir.

» Degerleme konusu parsel (izerinde insaat tamamlanmig proje ile ilgili diizenlenmis
herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlanitmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Parsel lzerinde inga edilen projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmis,
mimari projesi hazir ve onaylanmis, insaat igin yasal gereklili§i olan tiim belgelerinin tam ve
dogru olarak mevcut oldugu belirlenmistir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri g¢ergcevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig: portfoyiinde
“projeler” bash@: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:1 goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde dederleme konusu gayrimenkullerin; 15.12.2017 tarih ve 12507
yevmiye no ile kat irtifakinin kurularak olustugu ve malik durumunda son Gc¢ yil icerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi 6grenilmistir.

4.4.2, IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigi parselin imar durumundaki degisikliklerin asagdidaki sekilde oldugu tespit
edilmistir,

o Ik olarak degerleme konu tasinmaz; 15.05.2015 onay tarihli, 1/5000 &lcekii,
23.05.2008 tasdik tarihli Sigli ilcesi Ayazaga Cendere Mevkii, 4 Pafta, 3 Ada, 9-10-11
Sayili Parsellere Ait Nazim Imar Plani’nda Turizm Tesisi Alanlarina liiskin Plan Notu
Degdisikligi planina gore “Turizm + Ticaret Alani” olarak gosterilen bdlge igerisinde
kalmaktadir.

» Daha sonra dedgerleme konu tasinmaz; 17.06.2016 onay tarihli, 1/5000 Olgekli, Sariyer
Ilcesi Ayazaga Mahallesi, 3 Ada, 54 Sayili Parsele Ait Nazim imar Plani Degisikligi
planina gére “Turizm + Ticaret Alani” olarak gésterilen bsige icerisinde kalmaktadir,

» Son olarak dederleme konu taginmaz; 22.07.2016 onay tarihli, 1/5000 6lgekli, Sanyer
Iigesi Ayazaga Mahallesi 4 Pafta, 3 Ada, 52 ve 50 Parsel ile 51 Parselin Bir Kismina
Iliskin Nazim Imar Plani De§isikligi planina goére “Turizm + Ticaret Alan1” olarak
gbsterilen bolge igerisinde kalmaktadir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiIN BILGiLER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin daha énce hazirlanan 2 adet
degerleme raporu mevcut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Saryer ilcesi, Huzur Mahallesi, Cendere

Caddesi (izerinde konumlu 122 kapi no’lu Nurol Life Projesi biinyesindeki toplam 259 adet

badimsiz bélumdir. Bagimsiz bélimlerin 229 tanesi konut, 30 tanesi ise ofistir.
Dederlemeye konu bagimsiz bélimler bos durumdadir.

Tasinmazlar; kapt numarasini Cendere Caddesi (izerinden almis olmasina ragmen,
Cendere Caddesi’'ne yaklasik 170 m. uzakhkta kalmaktadir.

Tasinmazlarin yer aldifi projenin giineyinde Aslantepe Tirk Telekom Arena Stadi,
dogusunda Seyrantepe Hastanesi, kuzeyinde ve kuzey batisinda Ayazaga Oyak Sitesi
bulunmaktadir. Yakin gevresinde Skyland Projesi, Vadi Istanbul Teras - Bulvar - Bahge Projesi,
Nidapark Seyrantepe Projesi, TV8 Binasi, IETT Ayazada Garaji ile Cendere Caddesi {izerinde
bulunan gok sayida sanayi tesisi yer almaktadir.

Merkezi konumilari, reklam kabiliyeti, bdlgenin ticaret potansiyeli, gelismekte olan bir

bélgede ve nitelikli bir projede yer almalan tasinmaziann degerini olumiu yénde etkilemektedir.

Bdlge, Sariyer Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI
KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER
ISITMA SISTEMI
SOGUTMA SISTEMI
ASANSOR
SU-KANALIZASYON
HIDROFOR

GUVENLIK

YANGIN IHBAR
SISTEMI

YANGIN SONDURME
TES.

YANGIN MERDIVENi
DIS CEPHESI
OTOPARK

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

Yeni bina

57 (8 bodrum, zemin ve 48 normal)

139.044,66 m?

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Merkezi sistem

Merkezi sistem

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Giivenlik elemanlari ve givenlik kameralan (CCTV) mevcut

Duman, is1 detektdrleri, kombine detektorler, buton ve flasérler
mevcut

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

Mevcut

Dis cephe boyasi, granit ve cam kompozit giydirme cephe

Kapali otopark

5.3. ANA GAYRIMENKULUN GENEL OZELLIKLERI

Proje blinyesinde; 465 adet rezidans tipi daire ve 50 adet ofis olmak lizere toplam 515 adet
bagimsiz béliim bulunmaktadir.

Konutlarin faydah alani 44.217,24 m? ve ofislerin faydali alam ise 15.951,84 mZdir.

Proje igerisinde bina yerlesimi disinda kalan alanda, yesil ve sert peyzaj alanlan ile sosyal
donati alanlar bulunmaktadir.

Proje blinyesinde; acik ylizme havuzu, glineslenme teraslar, slis havuzlari, ylriime yollar,
spor merkezi, sosyal alan (kafeterya, bilardo salonu, sauna, masaj odalari, stlidyolar,
toplanti odasi ve kiralanabilir odalar), otopark alanlar, 24 saat 6zel glivenlik hizmeti yer
almaktadir.

Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden karsilanmakta olup, site binyesinde;
jeneratorler, su depolari, merkezi 1sitma sistemi, yangin sdndiirme tesisatlari, giivenlik
kameralan ve givenlik personelleri bulunmaktadir.

Ortak kullanim alanlarindaki
durumdadir.

tim zemin, duvar ve tavan kaplamalan tamamlanmis
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5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu bagimsiz bolimler; Nurol Life Projesi biinyesinde yer alan 229 adet
rezidans tipi daire ve 30 adet ofistir.

Degerlemeye konu konut nitelidindeki bagimsiz bélimlerin tiim i¢c mekan insaat 6zellikleri
rapor ekinde bulunan “Konutlar Teknik Sartnamesi’nde yazmaktadir.

Degerlemeye konu ofis niteligindeki bagimsiz bélimler rapor ekinde bulunan “Ofisler Mahal
Listesi"ne gbre tamamlanmig durumda olup, dis cepheleri tamamlanmis, dis kapilan
takilmig, yikseltilmis déseme yapilmis, dekorasyon yapimina uygun sekilde teslime hazirdir.
Tum bagimsiz bdlimler A sinifi ingaat kalitesinde insa edilmistir.

Sariyer Tapu Midurliigl arsivinde, degerlemeye konu tasinmazlara ait; 09.10.2017 tarih ve
156 sayil tadilat yapi ruhsatlarinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje {izerinde yapilan
incelemelerde degerlemeye konu tasinmazlarin katlari, niteligi ve brat kullamm alanlan

asagidaki tabloda belirtilmistir.
SIRA BAG. BOL.

NO

NO.

NITELIGI

BRUT KULLANIM
ALANI (M2)

1 1 3. bog-rtér:d:-uﬁq. ::;;um Asma kg;ilé depolu 886,81
2 5 3. bo;l.rt;r:d:-ui ;);)rcrj];um Asma kg;ilé depolu 729,55
3 3 3. bog.rl;rond:-urzn. Iaagri;um Asma ks;ilé depolu 314,49
a 4 3. bog.r%?d:uﬁ'; z;;:qr:m Asma ks:ilé depolu 311,75
5 5 3. bog.rubr:d-rl-urzn. :g:qraum Asma ks;ilé depolu 620,54
6 6 e e Asma katl ofis 507,13
7 9 3. bog.rt.lljr:d:-urzr; zggraum Asma sz'-':ilé depolu 626,57
8 10 3. bog.nllar:d:-uri :J;)riraum Asma kg;ilé depolu 643,9
9 16 3. bog.rLtl)r:d:-uan. ;);)rc]:lqraum Asma kg:::ilé depolu 670,09
10 17 3. bog.rubr:d:-ui; g;)r(:lraum Asma kgftilsl depolu 311,21
11 18 3. bog.né?d:ui; g;):qraum Asma ks:il_l, depolu 311,21
12 19 3. bo«z:llrubr:d-rl-urzn. gsor?—:m Asma kgftilé depolu 316,5
13 20 3. bog.rl;)?d:-ur%’. gsorc\jq;um Asma k:;ilé depolu 286
14 21 3. bog.ntl)r;d:urzﬁ gsrc]quum Asma kg:ilé depolu 333,23
15 22 3. bo;llrtt;r‘;'ld:-u;. gsorc‘lqraum Asma kgftilé depolu 336,46
16 23 , % Dodrum + Asma katli ofis 508,54
17 29 1_150%"',?:’2521&‘ Asma katli ofis 100,38
18 30 o oodrum + Asma Katl ofis 269,33
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BRUT KULLANIM

NO NO. Rl ALANI (M2)
19 31 1_150‘;‘1‘3;‘1"23;23 Asma katli ofis 497,37
20 32 1_150%"32125:’“ Asma kath ofis 481,13
21 33 N Dodrum + Asma kath ofis 155,46
22 34 , ; Dodrum + Asma katl ofis 259,53
23 35 | Dodrum & Asma katli ofis 100,38
24 36 s oodrum + Asma Katli ofis 246,38
25 37 b Dedrum + Asma Katli ofis 188,43
26 46 Zemin Ofis 130,37
27 47 Zemin Ofis 62,42
28 48 Zemin Ofis 144,13
29 49 Zemin Ofis 55,02
30 50 Zemin Ofis 152,26
31 55 Zemin Konut 171,31
32 56 Zemin Konut 296,6
33 59 Zemin Konut 105,83
34 60 Zemin Konut 107,98
35 64 Zemin ara Konut 105,98
36 67 Zemin ara Konut 195,48
37 69 Zemin ara Konut 97,69
38 70 Zemin ara Konut 89,53
39 82 1. kat Konut 63,27
40 83 1. kat Konut 84,04
41 85 1. kat Konut 78,06
42 86 1. kat Konut 84,04
43 87 1. kat Konut 63,39
44 88 2. kat Konut 147,25
45 90 2. kat Konut 78,06
46 94 2. kat Konut 84,04
47 95 2. kat Konut 78,06
48 96 2. kat Konut 78,06
49 97 2. kat Konut 84,04
50 101 3. kat Konut 78,06
51 103 3. kat Konut 63,27
52 104 3. kat Konut 63,27
53 105 3. kat Konut 84,04
54 106 3. kat Konut 78,06
55 107 3. kat Konut 78,06
56 108 3. kat Konut 84,04
57 110 4. kat Konut 147,25
58 111 4. kat Konut 78,06
59 117 4. kat Konut 78,06
60 126 5. kat Konut 63,27
61 127 5. kat Konut 84,04
62 131 5. kat Konut 63,39
63 132 6. kat Konut 147,25
64 139 6. kat Konut 78,06
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SIRA BAG. BOL.

NO

NO.

KAT NO

NITELIGI

BRUT KULLANIM

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ALANI (M2)

65 141 6. kat Konut 84,04
66 145 7. kat Konut 78,06
67 147 7. kat Konut 63,27
68 148 7. kat Konut 63,27
69 149 7. kat Konut 84,04
70 157 8. kat Konut 84,04
71 158 8. kat Konut 63,27
72 164 8. kat Konut 63,39
73 175 9. kat Konut 63,39
74 179 10. kat Konut 84,04
75 183 10. kat Konut 78,06
76 187 11. kat Konut 147,25
77 197 11. kat Konut 78,06
78 198 13. kat Konut 78,06
79 203 13. kat Konut 63,27
80 208 13. kat Konut 63,27
81 211 14, kat Konut 78,06
82 213 14. kat Konut 63,27
83 217 14. kat Konut 132,44
84 220 15. kat Konut 84,04
85 225 15. kat Konut 63,27
86 231 16. kat Konut 165,82
87 232 16. kat Konut 165,82
88 233 16. kat Konut 63,27
89 234 16. kat Konut 63,27
90 235 16. kat Konut 84,04
91 236 16. kat Konut 111,42
92 237 16. kat Konut 132,44
93 238 16. kat Konut 63,27
94 239 16. kat Konut 63,27
95 241 17. kat Konut 78,06
96 243 17. kat Konut 63,27
97 244 17. kat Konut 63,27
98 247 17. kat Konut 132,44
99 248 17. kat Konut 63,27
100 249 17. kat Konut 63,27
101 250 18. kat Konut 165,82
102 251 18. kat Konut 165,82
103 252 18. kat Konut 63,27
104 253 18. kat Konut 63,27
105 254 18. kat Konut 84,04
106 255 18. kat Konut 111,42
107 256 18. kat Konut 132,44
108 261 19, kat Konut 165,82
109 264 19. kat Konut 84,04
110 265 19. kat Konut 111,42
111 266 19. kat Konut 132,44
112 267 19. kat Konut 63,27
113 268 19, kat Konut 63,27
114 269 20. kat Konut 84,04
115 270 20. kat Konut 78,06
116 273 20. kat Konut 63,27




TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

SIRA BAG. BOL. BRUT KULLANIM

NO NO. KAT NO NITELIGI ALANI (M2)
117 275 20. kat Konut 84,04
118 276 20. kat Konut 111,42
119 277 20. kat Konut 132,44
120 278 20. kat Konut 63,27
121 279 20. kat Konut 63,27
122 291 22, kat Konut 165,82
123 294 22, kat Konut 84,04
124 295 22, kat Konut 111,42
125 297 22. kat Konut 63,27
126 298 22. kat Konut 63,27
127 299 23. kat Konut 84,04
128 301 23. kat Konut 78,06
129 303 23. kat Konut 63,27
130 304 23. kat Konut 63,27
131 306 23. kat Konut 111,42
132 307 23. kat Konut 132,44
133 308 23. kat Konut 63,27
134 311 25. kat Konut 78,82
135 313 25. kat Konut 64,78
136 314 25. kat Konut 64,78
137 315 25. kat Konut 85,06
138 316 25. kat Konut 45,17
139 317 25. kat Konut 112,51
140 319 25. kat Konut 64,74
141 321 26. kat Konut 78,82
142 324 26. kat Konut 64,78
143 325 26. kat Konut 85,06
144 326 26. kat Konut 45,17
145 327 26. kat Konut 112,51
146 328 26. kat Konut 149,79
147 329 26. kat Konut 64,74
148 334 27. kat Konut 64,78
149 336 27. kat Konut 45,17
150 337 27. kat Konut 112,51
151 338 27. kat Konut 149,79
152 339 27. kat Konut 64,74
153 340 28. kat Konut 85,06
154 341 28. kat Konut 78,82
155 342 28. kat Konut 78,82
156 343 28. kat Konut 85,06
157 344 28. kat Konut 64,78
158 345 28. kat Konut 64,78
159 346 28. kat Konut 85,06
160 347 28. kat Konut 45,17
161 348 28. kat Konut 112,51
162 349 28. kat Konut 149,79
163 350 28. kat Konut 64,74
164 359 29. kat Konut 149,79
165 362 30. kat Konut 78,82
166 363 30. kat Konut 78,82
167 364 30. kat Konut 149,79
168 365 30. kat Konut 64,78
22
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SIRA BAG. BOL. BRUT KULLANIM

NO NO. KAT NO NITELIGI ALANI (M2)
169 367 30. kat Konut 45,17
170 368 30. kat Konut 112,51
171 369 30. kat Konut 149,79
172 370 30. kat Konut 64,74
173 382 32. kat Konut 78,82
174 383 32. kat Konut 78,82
175 384 32. kat Konut 149,79
176 385 32. kat Konut 149,79
177 386 32. kat Konut 45,17
178 388 32. kat Konut 149,79
179 389 32. kat Konut 64,74
180 390 33. kat Konut 85,06
181 391 33. kat Konut 78,82
182 392 33. kat Konut 78,82
183 393 33. kat Konut 149,79
184 394 33. kat Konut 64,78
185 395 33. kat Konut 85,06
186 396 33. kat Konut 45,17
187 397 33. kat Konut 112,51
188 398 33. kat Konut 149,79
189 399 33. kat Konut 64,74
190 401 34. kat Konut 78,82
191 402 34. kat Konut 78,82
192 403 34. kat Konut 149,79
193 404 34. kat Konut 64,78
194 406 34. kat Konut 45,17
195 407 34. kat Konut 112,51
196 408 34. kat Konut 149,79
197 409 34. kat Konut 64,74
198 410 35. kat Konut 85,06
199 411 35. kat Konut 78,82
200 412 35. kat Konut 78,82
201 413 35. kat Konut 149,79
202 414 35. kat Konut 64,78
203 415 35. kat Konut 85,06
204 416 35. kat Konut 45,17
205 417 35. kat Konut 112,51
206 419 35. kat Konut 64,78
207 420 35, kat Konut 64,78
208 421 36. kat Konut 150,17
209 422 36. kat Konut 150,17
210 423 37. kat Konut 85,49
211 424 37. kat Konut 78,24
212 425 37. kat Konut 78,24
213 426 37. kat Konut 1504
214 427 37. kat Konut 150,4
215 428 37. kat Konut 78,24
216 429 37. kat Konut 78,24
217 430 37. kat Konut 85,49
218 431 37. kat Konut 64,9
219 432 37. kat Konut 64,9
220 433 38. kat Konut 167,58
23
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BRUT KULLANIM

NO NO. P ALANI (M2)
221 434 38. kat Konut 167,58
222 435 38. kat Konut 64,9
223 436 38. kat Konut 64,9
224 437 38. kat Konut 85,49
225 438 38. kat Konut 78,24
226 439 38. kat Konut 78,24
227 440 38. kat Konut 85,49
228 441 38. kat Konut 64,9
229 442 38. kat Konut 64,9
230 443 39. kat Konut 167,58
231 444 39. kat Konut 167,58
232 445 39. kat Konut 64,9
233 446 39. kat Konut 64,9
234 447 39. kat Konut 85,49
235 448 39. kat Konut 78,24
236 449 39. kat Konut 78,24
237 450 39. kat Konut 85,49
238 451 39. kat Konut 64,9
239 452 39. kat Konut 64,9
240 453 40, kat Konut 167,58
241 454 40. kat Konut 167,58
242 455 40. kat Konut 64,9
243 456 40. kat Konut 64,9
244 457 40. kat Konut 85,49
245 458 40. kat Konut 78,24
246 459 40, kat Konut 78,24
247 460 40. kat Konut 85,49
248 461 40. kat Konut 64,9
249 462 40. kat Konut 64,9
250 506 46. kat Konut 213,16
251 507 46. kat Konut 213,16
252 508 46. kat Konut 213,16
253 509 46. kat Konut 213,16
254 510 47. kat Konut 213,16
255 511 47. kat Konut 213,16
256 512 47. kat Konut 213,16
257 513 47. kat Konut 213,16
258 514 48. kat + 48. asma kat Konut 471,17
259 515 48, kat + 48. asma kat Konut 471,17
TOPLAM 33.320,39

o Degerlemeye konu konut niteligindeki 227 adet konutun toplam brit kullanim alani;
22.763,82 m?, 30 adet ofisin toplam brit kullanim alani ise; 10.556,57 m?dir.
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5.5. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

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

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlan, biyuklikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullamim seklinin her bir bagimsiz bélimin tapudaki kendi niteligi olan "ofis / konut” olacadi

goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tirkiye Ekonomisi, 2017 yiinin birinci geyrek déneminde beklentilerin (izerine gikarak %5

oraninda bliylime gdéstermistir. S6z konusu blyiime 2017 yiinin timi igin iyimser blyiime
beklentisini desteklemigtir. 2010 - 2016 ddnemindeki birinci geyreklerle karsilastinldiginda
2017 birinci geyrek biiyimesi beklentilerin (izerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gerceklesmistir.

Gayrisafi Yurtigi Hasila’'nin (GSYH) 2017 birinci geyreginde gecen senenin ayni dénemine
gbére ABD Dolarn bazinda %8.8 oraninda diistigi hesaplanmigtir. Bu gelisme Tirk Lirasinin
Amerikan Dolan karsisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldug. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolar dizeyinde geriledi. Kisi basina diisen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolar ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

2017 birinci ceyrek dénemindeki beklentilerinin {izerinde olan biylimede, yatirnm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalannin alt kollan incelendiginde,
zincirlenmis hacim indeksine gére yilin birinci geyreginde insaat yatinnmlarinin yillik bazda %10
arttidi tespit edildi.

Mayis 2017°de gerceklesen Fransa’daki Cumhurbaskanhgi segimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecedine iligkin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik biyimeye iliskin olumlu beklentiler gliclenmistir. S6z konusu olumlu
kiresel iyilesmeye karsihk Trump sonrasi ABD’de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz
artinmlarina iliskin beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi gordlda.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 icin GSYH blyime orani; 2009'dan bu yana en disiik seviye olan %2.9 olarak
agiklanmistir. Ancak IMF'nin Ekim 2017’de yayimladigi Diinya Ekonomik Gérinim Raporu,
Tirkiye’'nin 2017'de 6nemli bir biiyiime orani (%5.1) yakalayacagini dngérmektedir.
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GSYH Blyiime Oranlari

)

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhg
6.1.2. ENFLASYON

Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- IIl'e gbre, TL'nin déviz sepetine karsi yaklasik %25 deder kaybetmesi, arz kosullarinin
yol actig gida fiyatlan artiglar, artan petrol fiyatlari ve daha énceki vergi diizenlemeleri
nedeniyle tlketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselig egilimi géstermistir.

Kaynak: IMF, TUiK, TCMB, Ekonomi Bakanldi
6.1.3. POLITIKA FAizi

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

Kaynak: TCMB
6.1.4. DOVIZ KURLARI

Tirk Lirasi 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarll bir géranim sergilemistir; fakat
Temmuz ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yanisinda Tirk Lirasinin dederini olumsuz yénde
etkileyen ilk faktdér olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Tiirkiye'nin kredi notunu
diglrme kararinin ardindan ise Tiirk Lirasinda keskin distis ediliminin basladi§i gériilmektedir.
Donald Trump’in secim zaferi, FED'in Aralik ayinda gergeklestirdi§i faiz artinmi, TCMB'nin
bagimsizhginin sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yiikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin
muzakere sireci ile Tirkiye igin bir i¢ glivenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016
yihnin dérdiincii geyreginde Tirk Lirasi Uzerindeki asagi yénli baskinin baslica nedenleri
arasinda yer almaktadir.

Ayhk ortalama déviz kuru bazinda Tuirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolar (USD) karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir.
2017 yilinda Turk Lirasinin yéniini belifleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasiligini, bolgesel ve yerel givenlik konularina iligkin endiseleri kapsayan siyasi glindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacag faiz kararlari, TCMB’nin piyasaya miidahaleleri, zayif
ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik glindem maddeleri olarak siralanabilir.

Doviz Kurlar (Aylik Ortalama)
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6.1.5. TUKETici GUVENI

Tlketici Guiven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligkin beklentilerini élgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiincii geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle,

Ekim 2015'ten bu yana en dlisik seviye olan 63,4 olarak élciilmusgtiir.

6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Dernegi‘nin (GYODER) yayinlamis oldugu
"Turkiye Gayrimenkul Sektérli 2017 3. Ceyrek Raporu”na gére; 2017 yil ilk ceyredinde nihai
tiketiciye saglanan tegviklerle birlikte konut satiglarinda bir hareketlilik gézlenmistir. 2017 yih
Mart ay! ortasinda binde 20'den binde 15’e dusuriilen tapu harci uygulamasinin Eyliil ayi sonu
itibariyla son bulmasi ve siirenin uzatiimamasi tapu tescillerinde énemli bir hareketlilije sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. geyredi bir énceki ceyrede gére %14,5, bir
onceki yiin ayni dénemine gére yaklasik %10 oraninda bir biiyiime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. geyrek itibartyla 2. geyrege gore %20'lik bir artis, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma sz konusu oldu. Ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. ceyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satiglara
yonelmis oldugu séylenebilir. 2017 ilk yanyilinda gérilen yeni konut satislarindaki
yavaglamanin 3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi séylenebilir. Ancak bu seyirde
agirikh olarak tapu harg indiriminden yararlanmak (izere yapilan satislarin etkili oldugu
disinilmektedir.

TCMB verilerine gére; 2017 yili 2. geyregi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin
yavaslama trendine gectigi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gérilmustir.
Nisan ayinda %13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artigi Adustos ayinda %11,31'e kadar
gerilemigtir. Bagka bir deyigle, konut fiyatlarindaki artis yavaslamistir. Konut fiyatiarindaki
artigin yavaglama trendinde olmasinin yatinm amagli yapilan konut satiglarinda motivasyonu
kaybettirici etki yaptigi séylenebilir.

Yabanciya konut satiglari ise 2. geyrege goére yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine
gore yaklagik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gergeklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi
Arabistan ve Irak vatandaglarina yapilan konut satislarinin yabanciya konut satislarindaki payi
yaklagik %31 olarak gergeklesmistir. Yabaciya konut satiglarinda uygulanan vergi muafiyeti ve
vatandaglik izni gibi tegviklerin etkisi oldugu dlisiinilmektedir.

2017 3. geyrek konut satig istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukga olumlu geldigi
gortinmektedir. Ipotekli satiglarda énemli bir ivme kaybi bu ceyrekte gbzlenirken, toplam satig
rakamlarinin bu denli yliksek gergeklesmesinde en &nemli nedeninin tapu harclarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldudu distiniilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. SARIYER iLCEsi

Istanbul Bogazi'nin Avrupa yakasinda bogazin kuzey kesiminde yer alir. Dogusunda;
Istanbul Bogazi, batisinda; Eyiip Ilcesi, kuzeyinde; Karadeniz, glineyinde ise; Besiktas ve Sisli
Iiceleri bulunur.

Sariyer'in sahil sinin, Bebek'ten az 6tede Agiyan gegince baslayip Kilyos bolgesini de
icine alan Karadeniz kiyilarina kadar ulasir. Karadeniz’deki en uc nokta Rumeli Feneri‘dir.

2012 yilinda da Sisli sinirlari iginde yer alan Ayazada, Maslak ve Huzur mahalleleri Sariyer
ilcesine dahil edilmistir. Yine ayni diizenlemeyle 8 kéyiin mahalle statiisiine gegmesiyle ilgenin
mahalle sayist 38'e ylikselmistir.

Saryer ilgesi yillarca bir sayfiye semti olarak algilandi§indan ilge ekonomisinde sanayi
higbir zaman 6nemli yer tutmamigtir. Bu nedenle ekonomik olarak faal olan niifusu olusturan
kesim, daha gok ilge disinda galismaktadir.

Ilgenin en canli ekonomik etkinlik alanini hizmet igskolu olugturmaktadir. Kiyi boyunca
hizmet veren bagta balikg restoranlari olmak iizere lokanta, bar gibi isyerleri bilyuk ilgi
cekmektedir.

Bircok holding merkezi, Tirkiye’'nin tek borsasi Borsa Istanbul, Tlrkiye Futbol
Federasyonu ile ABD, Avusturya, Gin ve Irak baskonsolosluklar Sanyer ilge sinirlan
igerisindedir.

2016 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gore niifusu 342.753 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK DAIRELER

Degerlemeye konu tasinmaziarin konumiandi§i bélgede bulunan projelerdeki satiitk
dairelerin medyan/ortalama fiyatlan asagidaki tabloda belirtilmistir. (Bilgiler Reidin veri
tabanindan alinmistir.)

Proje Adi Ortalall1:1i;al\;ll2 Birim
Avangart istanbul Seyrantepe 12.230,-TL
Vadi Istanbul Park Seyrantepe 11.040,-TL
Skyland Istanbul Seyrantepe 12.260,-TL
Vadi Koru Maslak 9.440,-TL
Porta Vadi Cendere Caddesi 9.490,-TL
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6.3.2. SATILIK OFISLER

Dederlemeye konu projenin konumlandi§i bolgede bulunan satiik ofislere ait bilgiler

asagidaki gibidir.

1. Maslak semtinde, Eclipse Maslak Business biinyesinde bulunan bir blogun ara katindaki

85 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 350.000,-USD (~ 1.334.000,-TL) bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyat! ~ 4.120,-USD / ~ 15.690,-TL)
Ilgili Tel: 0532 763 33 00

. Seyrantepe semtinde, Skyland Istanbul projesi biinyesindeki bir blogun ara katindaki,

90 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 380.000,-USD (~ 1.448.000,-TL) bedelie
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 16.090,-TL)
figili Tel: 0530 182 04 53

. Seyrantepe semtinde, Vadi Istanbul projesi binyesindeki bir blogun ara katindaki

306 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 1.100.000,-USD (~ 4.191,000,-TL) bedelle
satiiktir. (m? birim satis fiyati ~ 3.595,-USD / ~ 13.700,-TL)
Tigili Tel: 0212 286 38 56

. Seyrantepe semtinde, Vadi Istanbul projesi btlinyesindeki bir blogun ara katindaki

171 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 755.000,-USD (~ 2.877.000,-TL) bedelle
satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 4.415,-USD / ~ 16.820,-TL)
Ilgili Tel: 0212 286 38 56

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

6-4.

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

Merkezi konum,

Gelismekte olan bir bélgede konumlanmalari,
Bélgedeki ticari hareketlilik,

Nitelikli bir projede yer almalari,

Otoparkinin olmasi,

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler;

Bélgede alternatif birgok projenin bulunmasi ve inga ediliyor olmasi,
Déviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklagim dederlemede kullanilan
temel yaklagimiardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

o Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtinlmasi suretiyle gésterge nitelijindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

* Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

+ Degerleme konusu varligin veya buna énemili dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli éiclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirilamayacagimi dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varlida veya buna énemli élglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemili élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem g6érmesi,

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastiniabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkhiliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Glincel islemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (érnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaall, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

o Varhgin dederini etkileyen énemii unsurun varli§in yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénugstirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozilyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamaniamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degderi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

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

» Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigsimsizligin bulunmasi (8rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagimimin temelini, yatinmcilarnin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacag! ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozuima ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin digtilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhd
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

o Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhidin kendine &6zgl niteliginin gelir
yaklagimint veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

» Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Maliyet yaklagimimin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gdsterge niteliindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinlip agiriklandinlamayacagimi  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

e Katilimcilann ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindtkleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varli§in, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda gecen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk: yapip yapmadigini) ve
katiimcilarin, varligin, tamamlandifindaki degerinden varli§i tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organ'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Degerleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydéntemin
dogruluguna ve giivenilirlijine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varlidin dederlemesi igin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa payl hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman ok
saglikli sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazlarin ana yap! icerisinde bulunan bagimsiz bélimier olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, gilincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi ydntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

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

Tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gérigilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biyiikiik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiZI
Daire emsalleri; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biiylikliik gibi kriterler dahilinde

karsilastiriimis, ortalama m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmigtir.
DAIRELERIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

z . : . Eklentili

Emsaller M2($:3at| Konum ;:ﬁ?:sti g'zr:ﬁi'; Brgzﬁ(llan Biiyiikliik Papz:;:lk

Emsall | 12.230 0% 0% 5% 25% 0% -10% 14.680

Emsal 2 | 11.040 0% 5% 5% 25% 0% -10% 13.800

Emsal 3| 12.260 0% 0% 0% 25% 0% -10% 14.100

Emsal 4 9.440 15% 10% 10% 25% 0% -10% 14.160

Emsal 5 9.490 15% 10% 10% 25% 0% -10% 14.240
Ortalama | 14.200
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Ofis emsalleri; konum, mimari dzellik, ingaat kalitesi ve bliylklik gibi kriterler dahilinde

karsilastirilmig, ortalama m? birim pazar degeri asagidaki tabloda hesaplanmgtir.

OFISLERIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

Eklentili

M2 Fiyati insaat Mimari _ .. . ... ... Pazarlik
Emsaller Konum Ay I .. Briit Alan Biiyiikliik
(TL) Kalitesi Ozellik Farks Payi
15.690 0% 0% 0% 25% 0% -20% 16.470
Emsal 1
16.090 0% 5% 0% 25% 0% -25% 16.890
Emsal 2
Emsal 3 13.700 0% 0% 0% 25% 0% -5% 16.440
Emsal 4 16.820 0% 0% 0% 25% 0% -20% 17.660
Ortalamq 16.870

Tim emsaller eklentili briit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede ise bagimsiz béliimler brit alanlari (kat koridorlarn ve ortak
alanlar hari¢ alan) dikkate alinmigtir. Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan farki”

olarak dikkate alinmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlari, buyukllkleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil ortalama m? birim pazar dederi ile toplam pazar degeri

asadidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

M2 BIRiM PAZAR YUVARLATILMIS PAZAR

RLELIGT DEGERI (TL) DEGERI (TL)
Konut 22.763,82 14.200 323.245.000
Ofis 10.556,57 16.870 178.090.000

TOPLAM 501.335.000
9. BOLUM ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. NiHAI DEGER TAKDIRI
Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin aylk pazar kira degeri ile pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yoéntemi

kullanimistir.

Buna gére; rapor konusu tasinmazlann toplam pazar degeri igin; 501.335.000,-TL
(Besyiizbirmilyoniicyiizotuzbesgbin Tiirk Lirasi1) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buyikliklerine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére glnlimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan toplam pazar

degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 501.335.000 131.332.000 110.038.000

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

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 550.897.802,14 TL'dir. KDV orani pazar
degerinde konutlarin net alani 150 m?'den kiigiik olanlar igin; % 1, net alani 150 m?'den bilyiik
olanlar igin; % 18, ofisler igin ise; % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portféyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadign
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, lc orijinal olarak dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 29 Aralk 2017

(Degerleme tarihi: 26 Aralk 2017)
Saygilanmzla,

Aot _

Alican KOGALI ' Batuhan BAS
Sehir Plancisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gorinusleri

Fotograflar

Imar Durum Yazisi

Yap! Ruhsatlari

Yapi Denetim Hakedis Raporu

Konutlar Teknik Sartnamesi

Ofisler Mahal Listesi

Ek Sézlesme ve Ek Protokol ] .
girketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri

Tapu Suretleri . .

Taginmaz (Tapu Sicili) Islemleri Yazisi ve Tapu Kayit Ornekleri

Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. Tarafindan Tarafimiza Sunulan Liste
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