TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden : Nurol Gayrimenkul Yatinnm Ortaklidi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sozlesmesi : 15 Aralik 2015 tarih ve 005 kayit no’lu
Degerleme Tarihi : 24 Aralik 2015

Rapor Tarihi : 31 Aralik 2015

Raporlama Siiresi : 5is glnd

Rapor No : 2015/NUROLGYO/005

Degerlenen Miilkiyet Haklar : Tam Mulkiyet

Raporun Tiirii : Pazar dederi ve aylik pazar kira dederi tespiti

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

Gayrimenkullerin Adresi : Izzetpasa Mahallesi, Yeni Yol Caddesi, Lale Sokak,
No: 2, Nurol Tower, 336 adet bagimsiz bolim,
Sisli/ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti : Istanbul 1Ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
246DY1C pafta, 9773 ada, 6.842 m2 ylzo6lcimla
3 no’lu parselde kayith 336 adet bagimsiz bélim.

Sahibi : Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
Mevcut Kullanim : TUum bagimsiz bélimler bos durumdadir.
Tapu Incelemesi : Tasinmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

imar Durumu : 1/1000 Uygulama Imar Plani'nda Imar lejandi:
“Turizm Tesis Alan1”, Plan notlar: Emsal (E): 3,00 -
Hmax: Serbest

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

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

Tasinmazlarin
Toplam Aylhik Pazar
Kira Degeri
Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi 652.660.000,-TL 2.401.515,-TL
Maliyet Yaklasimi Yontemi 409.735.000,-TL -—-
Gelir indirgeme Yaklasimi Yéntemi 657.880.000,-TL ---

Nihai Deger Takdiri 652.660.000,-TL 2.401.515,-TL

Tasinmazlarin

Kullanilan Yontemler Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULLERiN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

: Izzetpasa Mahallesi, Yeniyol Caddesi, Lale Sokak,

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

: 15 Aralik 2015

i 24 Aralik 2015

: 31 Aralik 2015

: 2015/NUROLGYO/005

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin toplam

pazar ve toplam aylk pazar kira dederlerinin tespitine
ybnelik hazirlanmigtir.

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

saylli “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiktumleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” c¢ergevesinde
hazirlanmigtir.

: Alican KOCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICIL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

: 490 (212) 216 19 99

: 13 AJustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

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

: Ylrurlikteki mevzuat cergevesinde her tlrli resmi ve

6zel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlar dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SICiL NO
FAALIYET KONUSU

: Nurol Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.
: Blylkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL

: +90 (212) 286 82 40
: +90 (212) 285 99 56
: 03 Eylil 1997

: 40.000.000,-TL

: 200.000.000,-TL

: 375952 - 323534

: Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan  ortaklik  portféylinid  olusturmak ve
yonetmek.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gizerine; dederlemeye konu tasinmazlarin pazar dederleri ve
aylik pazar kira dederlerinin tespitine yoOnelik olarak hazirlanmistir. Tarafimiza mdisteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Kira Degeri: Bir milkin veya milk dahilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir
istekli kiraci arasinda, uygun olarak yapilmis bir pazarlama faaliyeti sonrasinda, taraflarin her
birinin bilingli, basiretli ve hicbir zorlama olmaksizin hareket ederek, normalde yiz ylze
gerceklestirdikleri bir islem neticesinde, ilgili uygun kiralama sartlarina tabi olarak degerleme
tarihinde kiralanmasi icin tahmin edilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

e Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

¢ GayrimenkulUn satisi/kiralanmasi igin makul bir sire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
piyasa faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari 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 onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

e Dedgerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede donlk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya oOnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

o Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme cgalismasinda gorev
alanlarin dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasasl Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamliligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

GAYRIMENKULLERIN  HUKUKI TANIMI VE RESMI

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4. BOLUM

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
iLi : Istanbul
iILCESI : Sigli
MAHALLESI : Mecidiyekdy
PAFTA NO : 246DYIC
ADA NO : 9773
PARSEL NO : 3

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Arsa (*)
ARSA ALANI : 6.842 m?2
YEVMIYE NO : 21059
TAPU TARIHI :01.12.2015

(*) Kat irtifaki kurulmus olup heniiz kat miilkiyetine gegilmemistir. Sisli Belediyesi imar MidirlGga.
Yetkililerinden alinan bilgiye gore dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi binanin son
hakedisinin alindidi, yapi kullanma izin belgesinin diizenlendigi ve imza asamasinda oldugu
o6grenilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESi
ARSA CILT SAYFA
PAYI ) [0 ) [o]

SIRA BAG. BOL. KAT . ol

1 1 3. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22739
2 2 3. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22740
3 3 3. NORMAL KONUT 1410 / 684219 230 22741
4 4 3. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22742
5 5 3. NORMAL KONUT 2916 / 684219 230 22743
6 6 3. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22744
7 7 3. NORMAL KONUT 1410 / 684219 230 22745
8 8 3. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22746
9 9 3. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22747
10 10 5. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22748
11 11 5. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22749
12 12 5. NORMAL KONUT 1410 / 684219 230 22750
13 13 5. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22751
14 14 5. NORMAL KONUT 2916 / 684219 230 22752
15 15 5. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22753
16 16 5. NORMAL KONUT 1410 / 684219 230 22754
17 17 5. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22755
18 18 5. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22756
19 19 6. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22757
20 20 6. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22758
21 21 6. NORMAL KONUT 1410 / 684219 230 22759
22 22 6. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22760
23 23 6. NORMAL KONUT 2916 / 684219 230 22761
24 24 6. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22762
25 25 6. NORMAL KONUT 1410 / 684219 230 22763
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

CILT SAYFA

26 26 6. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22764
27 27 6. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22765
28 28 7. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22766
29 29 7. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22767
30 30 7. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22768
31 31 7. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22769
32 32 7. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22770
33 33 7. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22771
34 34 7. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22772
35 35 7. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22773
36 36 7. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22774
37 37 8. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22775
38 38 8. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22776
39 39 8. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22777
40 40 8. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22778
41 41 8. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22779
42 42 8. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22780
43 43 8. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22781
44 44 8. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22782
45 45 8. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22783
46 46 9. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22784
47 47 9. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22785
48 48 9. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22786
49 49 9. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22787
50 50 9. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22788
51 51 9. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22789
52 52 9. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22790
53 53 9. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22791
54 54 9. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22792
55 55 10. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22793
56 56 10. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22794
57 57 10. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22795
58 58 10. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22796
59 59 10. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22797
60 60 10. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22798
61 61 10. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22799
62 62 10. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22800
63 63 10. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22801
64 64 11. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22802
65 65 11. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22803
66 66 11. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22804
67 67 11. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22805
68 68 11. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22806
69 69 11. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22807
70 70 11. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22808
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

CILT SAYFA

71 71 11. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22809
72 72 11. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22810
73 73 12. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22811
74 74 12. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22812
75 75 12. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22813
76 76 12. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22814
77 77 12. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22815
78 78 12. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22816
79 79 12. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22817
80 80 12. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22818
81 81 12. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22819
82 82 13. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22820
83 83 13. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22821
84 84 13. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22822
85 85 13. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22823
86 86 13. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22824
87 87 13. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22825
88 88 13. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22826
89 89 13. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22827
90 90 13. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22828
91 91 14. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22829
92 92 14. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22830
93 93 14. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22831
94 94 14. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22832
95 95 14. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22833
96 96 14. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22834
97 97 14. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22835
98 98 14. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22836
99 99 14. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22837
100 100 15. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22838
101 101 15. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22839
102 102 15. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22840
103 103 15. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22841
104 104 15. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22842
105 105 15. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22843
106 106 15. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22844
107 107 15. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22845
108 108 15. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22846
109 109 16. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22847
110 110 16. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22848
111 111 16. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22849
112 112 16. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22850
113 113 16. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22851
114 114 16. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22852
115 115 16. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22853
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116 116 16. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22854
117 117 16. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22855
118 118 18. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22856
119 119 18. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22857
120 120 18. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22858
121 121 18. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22859
122 122 18. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22860
123 123 18. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22861
124 124 18. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22862
125 125 18. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22863
126 126 18. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22864
127 127 19. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22865
128 128 19. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22866
129 129 19. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22867
130 130 19. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22868
131 131 19. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22869
132 132 19. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22870
133 133 19. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22871
134 134 19. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22872
135 135 19. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22873
136 136 20. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22874
137 137 20. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22875
138 138 20. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22876
139 139 20. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22877
140 140 20. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22878
141 141 20. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22879
142 142 20. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22880
143 143 20. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22881
144 144 20. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22882
145 145 21. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22883
146 146 21. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22884
147 147 21. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22885
148 148 21. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22886
149 149 21. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22887
150 150 21. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22888
151 151 21. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22889
152 152 21. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22890
153 153 21. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22891
154 154 22. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22892
155 155 22. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22893
156 156 22. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22894
157 157 22. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22895
158 158 22. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22896
159 159 22. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22897
160 160 22. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22898
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161 161 22. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22899
162 162 22. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22900
163 163 23. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22901
164 164 23. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22902
165 165 23. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22903
166 166 23. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22904
167 167 23. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22905
168 168 23. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22906
169 169 23. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22907
170 170 23. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22908
171 171 23. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22909
172 172 24, NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22910
173 173 24, NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22911
174 174 24, NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22912
175 175 24, NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22913
176 176 24, NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22914
177 177 24, NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22915
178 178 24, NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22916
179 179 24, NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22917
180 180 24, NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22918
181 181 25. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22919
182 182 25. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22920
183 183 25. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22921
184 184 25. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22922
185 185 25. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22923
186 186 25. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22924
187 187 25. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22925
188 188 25. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22926
189 189 25. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22927
190 190 26. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22928
191 191 26. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22929
192 192 26. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22930
193 193 26. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22931
194 194 26. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22932
195 195 26. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22933
196 196 26. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22934
197 197 26. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22935
198 198 26. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22936
199 199 27. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22937
200 200 27. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22938
201 201 27. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22939
202 202 27. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22940
203 203 27. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22941
204 204 27. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22942
205 205 27. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22943
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206 206 27. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22944
207 207 27. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22945
208 208 28. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22946
209 209 28. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22947
210 210 28. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22948
211 211 28. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22949
212 212 28. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22950
213 213 28. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22951
214 214 28. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22952
215 215 28. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22953
216 216 28. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22954
217 217 29. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22955
218 218 29. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22956
219 219 29. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22957
220 220 29. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22958
221 221 29. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22959
222 222 29. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22960
223 223 29. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22961
224 224 29. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22962
225 225 29. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22963
226 226 30. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22964
227 227 30. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22965
228 228 30. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22966
229 229 30. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22967
230 230 30. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22968
231 231 30. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22969
232 232 30. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22970
233 233 30. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22971
234 234 30. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22972
235 235 31. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22973
236 236 31. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22974
237 237 31. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22975
238 238 31. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22976
239 239 31. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22977
240 240 31. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22978
241 241 31. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22979
242 242 31. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22980
243 243 31. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22981
244 244 32. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22982
245 245 32. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22983
246 246 32. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22984
247 247 32. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22985
248 248 32. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22986
249 249 32. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22987
250 250 32. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22988
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251 251 32. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22989
252 252 32. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22990
253 253 33. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22991
254 254 33. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22992
255 255 33. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22993
256 256 33. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22994
257 257 33. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22995
258 258 33. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22996
259 259 33. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22997
260 260 33. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22998
261 261 33. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22999
262 262 34. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 23000
263 263 34. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 23001
264 264 34. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 23002
265 265 34. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 23003
266 266 34. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 23004
267 267 34. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 23005
268 268 34. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 23006
269 269 34. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 23007
270 270 34. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 23008
271 271 35. NORMAL | KAFETERYA | 13766 / 684219 | 233 23009
272 272 2. BODRUM DUKKAN 5521 / 684219 233 23010
273 273 2. BODRUM DUKKAN 550 / 684219 233 23011
274 274 2. BODRUM DUKKAN 245/ 684219 233 23012
275 275 2. BODRUM DUKKAN 2584 / 684219 233 23013
276 276 2. BODRUM DUKKAN 4845 / 684219 233 23014
277 277 2. BODRUM DUKKAN 5326 / 684219 233 23015
278 278 2. BODRUM DUKKAN 1607 / 684219 233 23016
279 279 2. BODRUM DUKKAN 5326 / 684219 233 23017
280 280 2. BODRUM DUKKAN 4845 / 684219 233 23018
281 281 2. BODRUM DUKKAN 2584 / 684219 233 23019
282 282 2. BODRUM DUKKAN 797 / 684219 233 23020
283 283 2. BODRUM DUKKAN 5521 / 684219 233 23021
284 284 2. BODRUM DUKKAN 241 / 684219 233 23022
285 285 2. BODRUM DUKKAN 1586 / 684219 233 23023
286 286 2. BODRUM DUKKAN 606 / 684219 233 23024
287 287 1. BODRUM OFIS 6273 / 684219 233 23025
288 288 1. BODRUM OFiS 3096 / 684219 233 23026
289 289 1. BODRUM OFIsS 3946 / 684219 233 23027
290 290 1. BODRUM OFIS 5825 / 684219 233 23028
291 291 1. BODRUM OFIS 3224 / 684219 233 23029
292 292 1. BODRUM OFIsS 3553/ 684219 233 23030
293 293 1. BODRUM OFIsS 2829 / 684219 233 23031
294 294 1. BODRUM OFIS 2829 / 684219 233 23032
295 295 1. BODRUM OFIS 3553 / 684219 233 23033
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296 296 1. BODRUM OFis 3224 / 684219 | 233 23034
297 297 1. BODRUM OFIS 5818 / 684219 | 233 23035
298 298 1. BODRUM OFIs 3945 / 684219 | 233 23036
299 299 1. BODRUM OFis 3096 / 684219 | 233 23037
300 300 1. BODRUM OFis 6273 / 684219 | 233 23038
301 301 ZEMIN OFIs 10530 / 684219 | 233 23039
302 302 ZEMIN OFIs 3768 / 684219 | 233 23040
303 303 ZEMIN OFis 5598 / 684219 | 233 23041
304 304 ZEMIN OFis 3165/ 684219 | 233 23042
305 305 ZEMIN OFis 3489 / 684219 233 23043
306 306 ZEMIN OFis 2789 / 684219 233 23044
307 307 ZEMIN OFis 2789 / 684219 | 233 23045
308 308 ZEMIN OFis 3489 / 684219 | 233 23046
309 309 ZEMIN OFis 3165 / 684219 233 23047
310 310 ZEMIN OFiIs 5591 / 684219 | 233 23048
311 311 ZEMIN OFis 3768 / 684219 | 233 23049
312 312 ZEMIN OFis 10530 / 684219 | 233 23050
313 313 1. NORMAL OFIS 10155/ 684219 | 233 23051
314 314 1. NORMAL OFIS 3060 / 684219 | 233 23052
315 315 1. NORMAL OFis 4579 / 684219 | 233 23053
316 316 1. NORMAL OFis 2895/ 684219 | 233 23054
317 317 1. NORMAL OFIS 3182 / 684219 | 233 23055
318 318 1. NORMAL OFIS 2691 / 684219 | 233 23056
319 319 1. NORMAL OFIS 2688 / 684219 | 233 23057
320 320 1. NORMAL OFIS 3182 /684219 | 233 23058
321 321 1. NORMAL OFIS 2895/ 684219 | 233 23059
322 322 1. NORMAL OFIS 4580 / 684219 | 233 23060
323 323 1. NORMAL OFIS 3060 / 684219 | 233 23061
324 324 1. NORMAL OFIS 10140 / 684219 | 233 23062
325 325 2. NORMAL OFIS 10155/ 684219 | 233 23063
326 326 2. NORMAL OFis 3060 / 684219 | 233 23064
327 327 2. NORMAL OFIS 4579 / 684219 | 234 23065
328 328 2. NORMAL OFIS 2895/ 684219 | 234 23066
329 329 2. NORMAL OFIS 3182 /684219 | 234 23067
330 330 2. NORMAL OFis 2691 / 684219 | 234 23068
331 331 2. NORMAL OFIS 2688 / 684219 | 234 23069
332 332 2. NORMAL OFIS 3182 /684219 | 234 23070
333 333 2. NORMAL OFis 2895/ 684219 | 234 23071
334 334 2. NORMAL OFIS 4580 / 684219 | 234 23072
335 335 2. NORMAL OFIs 3060 / 684219 | 234 23073
336 336 2. NORMAL OFIS 10140 / 684219 | 234 23074
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4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

27.12.2015 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirliglu Tasinmaz Dederleme
Moduli Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gbre, tasinmazlar

Uzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Serhler Boliimii (Miistereken):
e Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine, 9278 no’lu trafo merkezi yeri icin, 1,-TL

bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (29.02.2012 tarih ve 3444 yevmiye no ile).

e Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine, 14.04.2015 tarihinden baslamak lzere
yilligr 1,-TL bedelle, 99 yil siire ile kira sozlesmesi vardir. (28.05.2015 tarih ve 10025

yevmiye no ile).

Rehinler Boliimii (Miistereken):
e Alternatifbank A.S. lehine 1. Dereceden 160.00.000,-USD bedelle ipotek serhi.
(19.12.2014 tarih ve 21862 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI iNCELEI}{IE§iNE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar lizerinde yer alan
kira serhlerinin kisitlayici ozellikleri bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve dederine

olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler béliminde bulunan ipotek, parsel lzerine insa edilmis olan Nurol Tower Projesi

insaatinin finansmani igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili insaat sekilleri uyumludur. Kat irtifaki
kurulmus olup, heniiz yapi1 kullanma izin belgesi alinmadigindan kat miilkiyetine
gecgilmemistir. Kat miilkiyetine gecilmedigi icin; tapu kayitlari incelemesi itibariyle
rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercgevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmalarinda

herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI
Sigli Tapu Mudurligtu arsivinde bulunan kat irtifakina esas 22.06.2015 tarih ve
2015.8287/R.1848650 numarali mimari proje Uzerinde yapilan incelemelerde asadidaki
tespitlerde bulunulmustur.
e Dederlemeye konu bagimsiz bolimlerin alanlari asagidaki tabloda belirtilmistir.
SIRA BAG. BOL. BRUT KULLANIM

NiTELIGI

[[o) NO ALANI (m?)
1 1 3. NORMAL KONUT 61,50
2 2 3. NORMAL KONUT 59,30
3 3 3. NORMAL KONUT 60,80
4 4 3. NORMAL KONUT 47,17
5 5 3. NORMAL KONUT 125,73
6 6 3. NORMAL KONUT 47,17
7 7 3. NORMAL KONUT 60,80
8 8 3. NORMAL KONUT 59,30
9 9 3. NORMAL KONUT 61,50
10 10 5. NORMAL KONUT 61,50
11 11 5. NORMAL KONUT 59,30
12 12 5. NORMAL KONUT 60,80
13 13 5. NORMAL KONUT 47,17
14 14 5. NORMAL KONUT 125,73
15 15 5. NORMAL KONUT 47,17
16 16 5. NORMAL KONUT 60,80
17 17 5. NORMAL KONUT 59,30
18 18 5. NORMAL KONUT 61,50
19 19 6. NORMAL KONUT 61,50
20 20 6. NORMAL KONUT 59,30
21 21 6. NORMAL KONUT 60,80
22 22 6. NORMAL KONUT 47,17
23 23 6. NORMAL KONUT 125,73
24 24 6. NORMAL KONUT 47,17
25 25 6. NORMAL KONUT 60,80
26 26 6. NORMAL KONUT 59,30
27 27 6. NORMAL KONUT 61,50
28 28 7. NORMAL KONUT 61,50
29 29 7. NORMAL KONUT 59,30
30 30 7. NORMAL KONUT 60,80
31 31 7. NORMAL KONUT 47,17
32 32 7. NORMAL KONUT 125,73
33 33 7. NORMAL KONUT 47,17
34 34 7. NORMAL KONUT 60,80
35 35 7. NORMAL KONUT 59,30
36 36 7. NORMAL KONUT 61,50
37 37 8. NORMAL KONUT 61,50
38 38 8. NORMAL KONUT 59,30
39 39 8. NORMAL KONUT 60,80
15
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40 40 8. NORMAL KONUT 47,17
41 41 8. NORMAL KONUT 125,73
42 42 8. NORMAL KONUT 47,17
43 43 8. NORMAL KONUT 60,80
44 44 8. NORMAL KONUT 59,30
45 45 8. NORMAL KONUT 61,50
46 46 9. NORMAL KONUT 61,50
47 47 9. NORMAL KONUT 59,30
48 48 9. NORMAL KONUT 60,80
49 49 9. NORMAL KONUT 47,17
50 50 9. NORMAL KONUT 125,73
51 51 9. NORMAL KONUT 47,17
52 52 9. NORMAL KONUT 60,80
53 53 9. NORMAL KONUT 59,30
54 54 9. NORMAL KONUT 61,50
55 55 10. NORMAL KONUT 61,50
56 56 10. NORMAL KONUT 59,30
57 57 10. NORMAL KONUT 60,80
58 58 10. NORMAL KONUT 47,17
59 59 10. NORMAL KONUT 125,73
60 60 10. NORMAL KONUT 47,17
61 61 10. NORMAL KONUT 60,80
62 62 10. NORMAL KONUT 59,30
63 63 10. NORMAL KONUT 61,50
64 64 11. NORMAL KONUT 61,50
65 65 11. NORMAL KONUT 59,30
66 66 11. NORMAL KONUT 60,80
67 67 11. NORMAL KONUT 47,17
68 68 11. NORMAL KONUT 125,73
69 69 11. NORMAL KONUT 47,17
70 70 11. NORMAL KONUT 60,80
71 71 11. NORMAL KONUT 59,30
72 72 11. NORMAL KONUT 61,50
73 73 12. NORMAL KONUT 61,50
74 74 12. NORMAL KONUT 59,30
75 75 12. NORMAL KONUT 60,80
76 76 12. NORMAL KONUT 47,17
77 77 12. NORMAL KONUT 125,73
78 78 12. NORMAL KONUT 47,17
79 79 12. NORMAL KONUT 60,80
80 80 12. NORMAL KONUT 59,30
81 81 12. NORMAL KONUT 61,50
82 82 13. NORMAL KONUT 61,50
83 83 13. NORMAL KONUT 59,30
84 84 13. NORMAL KONUT 60,80
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SIRA BAG. BOL.

BRUT KULLANIM

NO NO e ALANI (m?)
85 85 13. NORMAL KONUT 47,17
86 86 13. NORMAL KONUT 125,73
87 87 13. NORMAL KONUT 47,17
88 88 13. NORMAL KONUT 60,80
89 89 13. NORMAL KONUT 59,30
90 90 13. NORMAL KONUT 61,50
91 91 14. NORMAL KONUT 61,50
92 92 14. NORMAL KONUT 59,30
93 93 14. NORMAL KONUT 60,80
94 94 14. NORMAL KONUT 47,17
95 95 14. NORMAL KONUT 125,73
96 96 14. NORMAL KONUT 47,17
97 97 14. NORMAL KONUT 60,80
98 98 14. NORMAL KONUT 59,30
99 99 14. NORMAL KONUT 61,50
100 100 15. NORMAL KONUT 61,50
101 101 15. NORMAL KONUT 59,30
102 102 15. NORMAL KONUT 60,80
103 103 15. NORMAL KONUT 47,17
104 104 15. NORMAL KONUT 125,73
105 105 15. NORMAL KONUT 47,17
106 106 15. NORMAL KONUT 60,80
107 107 15. NORMAL KONUT 59,30
108 108 15. NORMAL KONUT 61,50
109 109 16. NORMAL KONUT 61,50
110 110 16. NORMAL KONUT 59,30
111 111 16. NORMAL KONUT 60,80
112 112 16. NORMAL KONUT 47,17
113 113 16. NORMAL KONUT 125,73
114 114 16. NORMAL KONUT 47,17
115 115 16. NORMAL KONUT 60,80
116 116 16. NORMAL KONUT 59,30
117 117 16. NORMAL KONUT 61,50
118 118 18. NORMAL KONUT 61,50
119 119 18. NORMAL KONUT 59,30
120 120 18. NORMAL KONUT 60,80
121 121 18. NORMAL KONUT 47,17
122 122 18. NORMAL KONUT 125,73
123 123 18. NORMAL KONUT 47,17
124 124 18. NORMAL KONUT 60,80
125 125 18. NORMAL KONUT 59,30
126 126 18. NORMAL KONUT 61,50
127 127 19. NORMAL KONUT 61,50
128 128 19. NORMAL KONUT 59,30
129 129 19. NORMAL KONUT 60,80
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SIRA BAG. BOL.

BRUT KULLANIM

NO NO e ALANI (m?)
130 130 19. NORMAL KONUT 47,17
131 131 19. NORMAL KONUT 125,73
132 132 19. NORMAL KONUT 47,17
133 133 19. NORMAL KONUT 60,80
134 134 19. NORMAL KONUT 59,30
135 135 19. NORMAL KONUT 61,50
136 136 20. NORMAL KONUT 61,50
137 137 20. NORMAL KONUT 59,30
138 138 20. NORMAL KONUT 60,80
139 139 20. NORMAL KONUT 47,17
140 140 20. NORMAL KONUT 125,73
141 141 20. NORMAL KONUT 47,17
142 142 20. NORMAL KONUT 60,80
143 143 20. NORMAL KONUT 59,30
144 144 20. NORMAL KONUT 61,50
145 145 21. NORMAL KONUT 61,50
146 146 21. NORMAL KONUT 59,30
147 147 21. NORMAL KONUT 60,80
148 148 21. NORMAL KONUT 47,17
149 149 21. NORMAL KONUT 125,73
150 150 21. NORMAL KONUT 47,17
151 151 21. NORMAL KONUT 60,80
152 152 21. NORMAL KONUT 59,30
153 153 21. NORMAL KONUT 61,50
154 154 22. NORMAL KONUT 61,50
155 155 22. NORMAL KONUT 59,30
156 156 22. NORMAL KONUT 60,80
157 157 22. NORMAL KONUT 47,17
158 158 22. NORMAL KONUT 125,73
159 159 22. NORMAL KONUT 47,17
160 160 22. NORMAL KONUT 60,80
161 161 22. NORMAL KONUT 59,30
162 162 22. NORMAL KONUT 61,50
163 163 23. NORMAL KONUT 61,50
164 164 23. NORMAL KONUT 59,30
165 165 23. NORMAL KONUT 60,80
166 166 23. NORMAL KONUT 47,17
167 167 23. NORMAL KONUT 125,73
168 168 23. NORMAL KONUT 47,17
169 169 23. NORMAL KONUT 60,80
170 170 23. NORMAL KONUT 59,30
171 171 23. NORMAL KONUT 61,50
172 172 24. NORMAL KONUT 61,50
173 173 24. NORMAL KONUT 59,30
174 174 24. NORMAL KONUT 60,80
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SIRA BAG. BOL.

BRUT KULLANIM

NO NO e ALANI (m?)
175 175 24. NORMAL KONUT 47,17
176 176 24. NORMAL KONUT 125,73
177 177 24. NORMAL KONUT 47,17
178 178 24. NORMAL KONUT 60,80
179 179 24. NORMAL KONUT 59,30
180 180 24. NORMAL KONUT 61,50
181 181 25. NORMAL KONUT 61,50
182 182 25. NORMAL KONUT 59,30
183 183 25. NORMAL KONUT 60,80
184 184 25. NORMAL KONUT 47,17
185 185 25. NORMAL KONUT 125,73
186 186 25. NORMAL KONUT 47,17
187 187 25. NORMAL KONUT 60,80
188 188 25. NORMAL KONUT 59,30
189 189 25. NORMAL KONUT 61,50
190 190 26. NORMAL KONUT 61,50
191 191 26. NORMAL KONUT 59,30
192 192 26. NORMAL KONUT 60,80
193 193 26. NORMAL KONUT 47,17
194 194 26. NORMAL KONUT 125,73
195 195 26. NORMAL KONUT 47,17
196 196 26. NORMAL KONUT 60,80
197 197 26. NORMAL KONUT 59,30
198 198 26. NORMAL KONUT 61,50
199 199 27. NORMAL KONUT 61,50
200 200 27. NORMAL KONUT 59,30
201 201 27. NORMAL KONUT 60,80
202 202 27. NORMAL KONUT 47,17
203 203 27. NORMAL KONUT 125,73
204 204 27. NORMAL KONUT 47,17
205 205 27. NORMAL KONUT 60,80
206 206 27. NORMAL KONUT 59,30
207 207 27. NORMAL KONUT 61,50
208 208 28. NORMAL KONUT 61,50
209 209 28. NORMAL KONUT 59,30
210 210 28. NORMAL KONUT 60,80
211 211 28. NORMAL KONUT 47,17
212 212 28. NORMAL KONUT 125,73
213 213 28. NORMAL KONUT 47,17
214 214 28. NORMAL KONUT 60,80
215 215 28. NORMAL KONUT 59,30
216 216 28. NORMAL KONUT 61,50
217 217 29. NORMAL KONUT 61,50
218 218 29. NORMAL KONUT 59,30
219 219 29. NORMAL KONUT 60,80
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SIRA BAG. BOL.

BRUT KULLANIM

NO NO e ALANI (m?)
220 220 29. NORMAL KONUT 47,17
221 221 29. NORMAL KONUT 125,73
222 222 29. NORMAL KONUT 47,17
223 223 29. NORMAL KONUT 60,80
224 224 29. NORMAL KONUT 59,30
225 225 29. NORMAL KONUT 61,50
226 226 30. NORMAL KONUT 61,50
227 227 30. NORMAL KONUT 59,30
228 228 30. NORMAL KONUT 60,80
229 229 30. NORMAL KONUT 47,17
230 230 30. NORMAL KONUT 125,73
231 231 30. NORMAL KONUT 47,17
232 232 30. NORMAL KONUT 60,80
233 233 30. NORMAL KONUT 59,30
234 234 30. NORMAL KONUT 61,50
235 235 31. NORMAL KONUT 61,50
236 236 31. NORMAL KONUT 59,30
237 237 31. NORMAL KONUT 60,80
238 238 31. NORMAL KONUT 47,17
239 239 31. NORMAL KONUT 125,73
240 240 31. NORMAL KONUT 47,17
241 241 31. NORMAL KONUT 60,80
242 242 31. NORMAL KONUT 59,30
243 243 31. NORMAL KONUT 61,50
244 244 32. NORMAL KONUT 61,50
245 245 32. NORMAL KONUT 59,30
246 246 32. NORMAL KONUT 60,80
247 247 32. NORMAL KONUT 47,17
248 248 32. NORMAL KONUT 125,73
249 249 32. NORMAL KONUT 47,17
250 250 32. NORMAL KONUT 60,80
251 251 32. NORMAL KONUT 59,30
252 252 32. NORMAL KONUT 61,50
253 253 33. NORMAL KONUT 61,50
254 254 33. NORMAL KONUT 59,30
255 255 33. NORMAL KONUT 60,80
256 256 33. NORMAL KONUT 47,17
257 257 33. NORMAL KONUT 125,73
258 258 33. NORMAL KONUT 47,17
259 259 33. NORMAL KONUT 60,80
260 260 33. NORMAL KONUT 59,30
261 261 33. NORMAL KONUT 61,50
262 262 34. NORMAL KONUT 61,50
263 263 34. NORMAL KONUT 59,30
264 264 34. NORMAL KONUT 60,80
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NO NO e ALANI (m?)
265 265 34. NORMAL KONUT 47,17
266 266 34. NORMAL KONUT 125,73
267 267 34. NORMAL KONUT 47,17
268 268 34. NORMAL KONUT 60,80
269 269 34. NORMAL KONUT 59,30
270 270 34. NORMAL KONUT 61,50
271 271 35. NORMAL | KAFETERYA 593,48
272 272 2. BODRUM DUKKAN 238,00
273 273 2. BODRUM DUKKAN 23,73
274 274 2. BODRUM DUKKAN 10,56
275 275 2. BODRUM DUKKAN 111,40
276 276 2. BODRUM DUKKAN 208,86
277 277 2. BODRUM DUKKAN 229,63
278 278 2. BODRUM DUKKAN 69,26
279 279 2. BODRUM DUKKAN 229,63
280 280 2. BODRUM DUKKAN 208,86
281 281 2. BODRUM DUKKAN 111,40
282 282 2. BODRUM DUKKAN 34,36
283 283 2. BODRUM DUKKAN 238,00
284 284 2. BODRUM DUKKAN 10,41
285 285 2. BODRUM DUKKAN 68,37
286 286 2. BODRUM DUKKAN 26,13
287 287 1. BODRUM OFis 270,45
288 288 1. BODRUM OFIs 133,47
289 289 1. BODRUM OFIS 170,13
290 290 1. BODRUM OFIS 251,12
291 291 1. BODRUM OFis 139,01
292 292 1. BODRUM OFIS 153,16
293 293 1. BODRUM OFIS 121,95
294 294 1. BODRUM OFIS 121,95
295 295 1. BODRUM OFIS 153,16
296 296 1. BODRUM OFISs 139,01
297 297 1. BODRUM OFIs 250,83
298 298 1. BODRUM OFis 170,09
299 299 1. BODRUM OFis 133,47
300 300 1. BODRUM OFis 270,45
301 301 ZEMIN OFis 453,98
302 302 ZEMIN OFIs 162,45
303 303 ZEMIN OFis 241,35
304 304 ZEMIN OFIs 136,43
305 305 ZEMIN OFis 150,41
306 306 ZEMIN OFis 120,24
307 307 ZEMIN OFis 120,24
308 308 ZEMIN OFis 150,41
309 309 ZEMIN OFis 136,43
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SIRA BAG. BOL.

BRUT KULLANIM

NO NO e ALANI (m?)
310 310 ZEMIN OFIs 241,04
311 311 ZEMIN OFis 162,45
312 312 ZEMIN OFis 453,97
313 313 1. NORMAL OFIs 437,80
314 314 1. NORMAL OFIs 131,90
315 315 1. NORMAL OFis 197,41
316 316 1. NORMAL OFis 124,82
317 317 1. NORMAL OFIs 137,17
318 318 1. NORMAL OFIs 116,00
319 319 1. NORMAL OFis 115,89
320 320 1. NORMAL OFis 137,17
321 321 1. NORMAL OFIS 124,82
322 322 1. NORMAL OFIS 197,45
323 323 1. NORMAL OFIS 131,90
324 324 1. NORMAL OFIS 437,13
325 325 2. NORMAL OFIS 437,81
326 326 2. NORMAL OFIS 131,90
327 327 2. NORMAL OFIS 197,40
328 328 2. NORMAL OFIS 124,82
329 329 2. NORMAL OFIS 137,17
330 330 2. NORMAL OFIS 116,00
331 331 2. NORMAL OFIS 115,88
332 332 2. NORMAL OFIS 137,17
333 333 2. NORMAL OFIs 124,82
334 334 2. NORMAL OFIs 197,46
335 335 2. NORMAL OFIS 131,90
336 336 2. NORMAL OFIS 437,14
TOPLAM 29.496,76

e Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu badimsiz boélumlerin; kat, kattaki

konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygundur.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERI

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’'nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan

incelemeye gore; rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 07.11.2010 tasdik
tarihli 1/1000 olcekli 9773 Ada 1-2 Parseller (Tevhid islemi sonucu 9773 Ada, 3 Parsel olan)

Uygulama Imar Plani’nda “Turizm Tesis Alan1” icerisinde kaldi§i ve yerinin dodru oldugu

tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asadgidaki sekildedir:
e Plan onama sinirn Sisli Ilcesi, Mecidiyekdéy Mahallesi, 2. bélge, 246DY1C pafta,

9773 ada, 1 ve 2 no'lu parseller sinirdir.

e Planlama alani fonksiyonu: Turizm Tesis Alani’dir.
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Turizm tesis alaninda; is merkezleri, ofis — blro, carsi, ¢ok kathh madgazalar, katli
otoparklar, alisveris merkezleri ile otel, motel vb. konaklama tesisleri ile rezidans
(konut), apart konut yapilan ve sinema, tiyatro, mize, kitiphane, sergi salonu gibi
kaltur tesisleri ve lokanta, restoran, gazino, dugliin salonu gibi edlenceye yonelik
kurumlar, yonetim binalari, banka, finans kurumlari ile 6zel egitim ve 6zel saglik, 6zel
spor tesisleri gibi yapilar yapilabilir.

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

Emsal net parsel (zerinden hesaplanacaktir.

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

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

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

Planlama alaninda deprem ydnetmeligi hikimlerine uyulacaktir. Parsel bazinda
yapilacak jeolojk ve jeoteknik etiid raporu dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
Otopark yénetmeligine uyulacaktir.

Uygulama asamasinda bdélgeden gecen rayl sistemlere iliskin olarak ilgili kurum ve
kuruluglardan goris alinacaktir.

Uygulama mimari avan proje dogrultusunda yapilacaktir.

Aciklanmayan hususlarda Istanbul Imar Yénetmeligi hikimleri ve 3194 sayih Imar

Kanunu hiaktumleri gegerlidir.

Not: Emsal (E): Yapinin batin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen
butin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Sisli Belediye Baskanlhidi Imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde dederleme tarihi itibari

ile, dedgerleme konusu tasinmazlarin konumlandidi parsele ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan

incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Tasinmazlarin konumlandiklar binaya ait 04.11.2011 tarih ve 3/1 no’lu yapi ruhsati
(yap! alani 57.378,83 m2), 03.08.2012 tarih ve 11/3-1 no’lu tadilat yap! ruhsati (yapi
alani 53.584,50 m2), 18.08.2014 tarih ve bila no’lu tadilat yapi ruhsati (yapi alani
68.612,38 m2) ve 26.06.2015 tarih ve 11/3-1 sayih tadilat yapi ruhsati (yapi alani
68.917,09 m?) bulunmaktadir. Ayrica dosyasinda; Sisli Tapu Sicil Midirligi arsivinde
bulunan kat irtifakina esas 22.06.2015 tarih ve 2015.8287/R.1848650 numaral

mimari proje bulunmaktadir.
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e Nurol Tower projesi ile ilgili olarak Cevre ve Sehircilik Bakanhg Istanbul Valiligi Cevre
ve Sehircilik Il Muadarliginin 10.05.2013 tarihli iglemi ile insaat gegici sure
durdurulmus olup Nurol GYO A.S. tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanligi ve Istanbul
Valiligi'ne karsi istanbul 9. idare Mahkemesi’nde 2013/1115 Esas sayili dava aciimis,
Istanbul 9. Idare Mahkemesi; Esas No: 2013/1115, Karar No: 2014/745 karari ile
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin ve Istanbul Valiligi’'nin yapiy! tedbir amacli mihiirleme
ve durdurma yetkisi olmadigini belirtmis, insai faaliyetlerde mevzuata ve hukuka
aykirihk bulunmadigi sonucuna varilarak dava konusu islem, 24.04.2014 tarihinde iptal
edilmistir. Dava, Istanbul 9. idare Mahkemesi’'nin 2013/1115 ve 20014/745 sayil
karari ile ilk derece mahkemesinde kazanilmis olup davali Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
ve Istanbul Valiligi tarafindan davanin kabulii kararina karsi temyiz yoluna
basvurulmustur. Davanin temyiz incelemesi Danistay nezdinde devam etmektedir.
Davanin ilk derece mahkemesinde kazanilmasi ile birlikte insai faaliyetlere tekrar
baslanilmis olup halihazirda insai sureci etkileyecek bir durum bulunmamaktadir.
Konuya iliskin muisteri yazisi ektedir.

e Dedgerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi binanin yapi denetim isleri; Sarigol
Mahallesi, Ordu Caddesi, No: 15, Kat: 3, Daire: 6, Gaziosmanpasa / ISTANBUL
adresindeki Sanat Yapi Denetim Limitet Sirketi tarafindan yapilmaktadir. Sirketin
telefon numarasi: 0212 615 54 97'dir.

e Dedgerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi igin; 26.06.2015 tarih ve
11/3-1 sayili yap! ruhsatindan sonra dizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanadina ve
3194 sayih imar Kanununun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir
encimen kararina rastlaniimamistir.

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

Gergeklestirilmekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmis,
projesi onaylanmis, yapimi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru oldugu
belirlenmistir.

Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul vyatirrm ortakhigi portfoyiinde
“projeler” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde dederleme konusu gayrimenkullerin; 01.12.105 tarih ve 21059
yevmiye no ile kat irtifakinin kurularak olustugu ve bu donemden 6nceki malik durumunda son
Uc yil icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi 6grenilmistir.

4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan dederleme raporu
bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degderlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Sisli Ilgesi, izzetpasa Mahallesi, Yeni Yol

Caddesi, Lale Sokak lizerinde, 2 kapi humarali yerde konumlu Nurol Tower blinyesinde bulunan
336 adet adet bagimsiz bélimdir. Bagimsiz bélimlerin 270 tanesi konut, 50 tanesi ofis, 15
tanesi diikkan ve 1 tanesi ise kafeteryadir.

Bagimsiz bolimlerin konumlu oldugu binanin tim insaat isleri tamamlanmis olup, tamami
bos durumdadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i Nurol Tower’a ulasim Istanbul’'un en
o6nemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, alisveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin
Uzerinde bulundugu Bilylikdere Caddesi’'nin Caglayan semtine devami niteligindeki Yeni Yol
Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Proje; Yeni Yol Caddesi Uzerinde, Mecidiyekéy - Caglayan
istikameti takip edilirken yolun sol tarafinda konumlanmaktadir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde; Florence Nightingale Hastanesi, Caglayan Adalet Sarayi,
Sisli Endustri Meslek Lisesi, Trump Towers bloklari, ticaret merkezleri ve zemin katlari genelde
is yeri, normal katlan ise yodgun olarak ofis amaciyla kullanilan 4 - 10 katli konut binalarn
bulunmaktadir. Projenin cepheli oldugu; D100 (E-5) Karayolu istanbul’'un en énemli ana arteri,
Yeni Yol Caddesi ise bolgenin ana arteri olup yogun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumlari, ulasim rahathdi, musteri celbi, reklam kabiliyeti, kentsel rantin
ylksek oldugu bir bolge icerisinde yer almalari, cevrenin ylksek ticaret potansiyeli ve yeni insa
edilmis bir proje icerisinde yer almalarn tasinmazlarin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bdlge, Sisli Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI Yeni bina

KAT ADEDI 45 (7 bodrum, zemin, 36 normal ve gati kati)
TOPLAM iNSAAT ALANI | 68.917,09 m=2

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR 6 adet (4 adet 700 kVA ve 2 adet 605 kVA kapasiteli)
TRAFO 3 adet (Her biri 4.450 kVA kapasiteli)

PARATONER Faraday Kafesi

ISITMA SISTEMI

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

SOGUTMA SIiSTEMI

F-C ile 1300 kw ve 350 kw ikiser adet sogutma grubu mevcut

Otopark katlarinda 3 adet, carsida 2 adet ve kulede 8 adet

ASANSOR olmak Gzere toplam 13 adet

SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Glvenlik elemanlari ve giivenlik kameralar (CCTV) mevcut
Y{-\NGIN_Z'[HBAR Duman, i1s1 detektorleri, kombine detektoérler, buton ve flasérler
SISTEMI mevcut

YANGIN SONDURME
TES.

Yangin dolaplarn, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde
yangin tipleri mevcut

YANGIN MERDIVENI

Mevcut (2 adet bina icerisinde betonarme)

DIS CEPHESI

Aliminyum ve cam kompozit giydirme cephe

OTOPARK 620 araglik kapali otopark
SATIS VE K_iRALAMA Dederlemeye konu badimsiz boliumler satilabilir/kiralanabilir
KABILIYETI Ozelligine sahiptirler.

5.3. BINANIN VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

22.06.2015 tasdik tarihli mimari projeye gére proje; 7 bodrum, zemin ve 36 normal kat
olmak Uzere toplam 44 kathdir. Mimari projede ve yapi ruhsatinda 37. kat; makina dairesi
olarak géziikmektedir.

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

Proje blinyesinde; 270 adet konut, 50 adet ofis, 15 adet diikkan ve 1 adet kafeterya olmak
Uzere toplam 336 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Tum bagimsiz bolimler; “Shell & Core Teslim Teknik Sartnamesi”ne gbére tamamlanmis
durumda olup, dis cepheleri tamamlanmis, dis kapilan takilmis, ylkseltiimis ddseme
yapilmis, dekorasyon yapimina uygun sekilde tamamlanmistir. Bu nedenle insaat seviyesi
%100 seviyesindedir.
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e Ortak kullanim alanlarindaki tim zemin, duvar ve tavan kaplamalari tamamlanmis
durumdadir.

e Tum bagimsiz bélimler benzer ic mekan insaat 6zelliklerine sahip olup, zeminler déseme
kaplamasina hazir halde yikseltilmis doseme, duvarlar; yizey hazirhdi yapilmis algl siva
kapl, tavanlar ise brit betondur.

e Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin katlara goére dagilimi ve kullanim alanlarn raporun

“5.4.1. Mimari Proje Incelemesi” bashgi altinda tablo halinde sunulmustur.

5.4. EMSAL PAY ORANI
Rapora konu parsel lzerinde insa edilen proje; hasilat paylasimi veya kat karsilidi

yontemi ile yapilmadigi icin emsal pay orani bulunmamaktadir.

5.5. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIizZi

Bir malkan fiziki olarak mimkin, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan miuilki en yuksek dederine ulastiran en olasi kullanimi En
Verimli ve En Iyi Kullanimdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan
kullanim yilksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlari, bayuaklikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin her bir bagimsiz bélimin tapudaki kendi niteligi olan "konut / ofis /

kafeterya / diikkan” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi Dernedi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu

“Tarkiye Gayrimenkul Sektoéri 3. Ceyrek Raporu 2015”e gére; Tlrkiye ekonomisi 2002 ile 2008
yillari arasinda alti sene (st (ste pozitif biylime saglayarak dnemli bir basari elde etmis, 2008
yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin devam ettigi donemde ise sadece 2009 yilini
% 4,8 oraninda bir klgllme ile kapatmistir. Gayri safi yurtici hasiladaki (GYSH) biyime hizi
kriz sonrasi doénemde hizla toparlanirken, son vyillarda Tlrkiye ekonomisinde blylme
performansi yavaslamis olup, 2015 yilini % 3,5 ile kapatmasi beklenmektedir. Ote yandan,
ABD Merkez Bankasi’'nin faiz artinm slrecine iliskin belirsizlikler, jeopolitik gelismeler ve dig
talepteki zayif seyir toparlanma sureci lzerinde riskler olusturmaktadir.

Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337 dolar iken, 2008 yillinda 10.231 dolara
kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki dénemde dar bir bantta dalgalanmistir. 2010-2015
yillari arasi kisi basi milli gelir; 10.000,-USD civarinda yatay bir seyir izlemistir.

Tlketici Fiyat Endeksi (TUFE) verilerine gére, 2015 yili Eyliil ayinda bir énceki yilin Eylil
ayina goére % 7,95 oraninda artis gergeklesmis olup, bu oran Tirkiye Cumhuriyet Merkez

Bankasi'nin belirledigi hedef enflasyon olan %5’in (zerinde yer almaktadir. Bu durum
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enflasyonda yukar yénli edilimin devam etme olasiligini da arttirmaktadir. Ozellikle 2000’li
yillarla birlikte enflasyon oranlarinda yasanan hizli azalislar faiz oranlarinda da asagi yonli
hareketi beraberinde getirmis, bu dogrultuda 6rnedin 2001 yilinda yillik %55 olan konut kredi
faiz oranlari 2014 yilinda %11’e kadar dismis, 2015 yili Eylll itibariyle de % 14 dlzeylerine
kadar yukselmistir. Son yillarda yasanan hizli niifus artisi, kiltiirel degisimler sonucu bélinen
aileler, kentlesme, gelir dliizeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin ylkselmesi nedeniyle
Ulkemizde gayrimenkullere olan talep silirekli bir artis gostermektedir. Diger taraftan katki
dlzeyi azalsa bile yine de gecmis 10 yilin verileri dederlendirildiginde, insaat sektorinin
Turkiye ekonomisine katki payinin da ortalama % 4,5 oldugu gorilmektedir.

Arsa piyasasl, yapl malzemesi, arag gereg, dayanikh tiketim ve isglicl piyasalariyla olan
baglantilar nedeniyle gayrimenkul piyasasi ve bu piyasanin énemli bir kismini kapsayan konut
ise oOzellikle 20007l yillarla birlikte Ulke ekonomisinin canlanmasi agisindan da son derece
onemli olmustur. Ancak 2014 yil 3. ceyrek donemden itibaren insaat sektéri blyime hizinin
GSYH blyime hizinin altinda kaldigi da bir gergektir. Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt
pazarlar seklinde degerlendirildiginde hem ekonomik aktivite ile iliskisi, hem bireylerin en
onemli varlik yatinmi olmasi, hem de konutun 6nemli teminat kaynaklarindan birisi olmasi
nedeniyle bankacilik sektériindeki 6nemi nedeni ile dider alt piyasalardan ayristigi séylenebilir.

2015 yili agisindan dederlendirildiginde; Ozellikle ilk 6 aylik donemde konut yatirimlari
anlaminda daire tipi yap! ruhsat sayisinda yaklasik yarim milyona ulasilmasi, hem ikinci el
konutlar igin hem de yeni konutlar igin hazirlanan fiyat endekslerinin gegmis déonemlere kiyasla
en yuksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin zirve dederlere ulasmasi konut
piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gegirdigini ortaya koymaktadir.

REIDIN; Tlrkiye Kompozit Satilk Konut Fiyat Endeksi‘'nde 2015 yili Eylul ayi itibariyle
gecgen yilin ayni dénemine goére % 17,7 oraninda artis gergeklesmistir. REIDIN-GYODER Yeni
Konut Fiyat Endeksi sonuclarina goére ise, 2015 yili Eyldl ayinda bir dnceki aya gore % 1,30
oraninda, gecgen yilin ayni dénemine gdre % 8,35 oraninda ve endeksin baslangic donemi olan
2010 yili Ocak ayina gére % 63,50 oraninda artis gerceklesmistir.

2015 yihinin ilk 6 ayinda % 1’in altina olusan ortalama aylik konut kredisi faiz orani son
ceyrek doneme girilirken yilkselis edilimine girmis ve aylhk ortalama % 1,17 olarak
gerceklesmistir. Bu durum talep yéninde olasi bir daralmanin da isareti olarak distnulebilir.
Yine de 2014 Aralik ayl sonunda 125,3 milyar TL olan konut kredileri 2015 AJustos ayinda 128
milyar TL'ye ulasirken, konut kredilerinde yillik biyime % 19 olarak gergeklesmistir.

Ticari gayrimenkul sektériinde ise ofis pazari 2015 yili ilk 6 ay itibariyle en hareketli pazar
olmustur. Burada yeni yatinmlar sirmustir. Otel yatinmlarinda ise daralma gézlemlenmistir.
Alsveris merkezi yatirnmlarinda bdylime olmamistir. Sanayi ve lojistik alanlarinda da
duraganhgin slrdtdgia soylenebilir. Bu dogrultuda, 2015 yilinda yatirm anlaminda sektorel
daralmalarin nedenlerini ekonomide yasanan yavaslama, cevre Ulkelerde yasanan gatismalar

ile reel kesim beklentileri ve tiketici gliven endeksinin gerilemesi siralanabilir.
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2016 yili ilk ceyrek siurecine bakildiginda; énemli risklerin sektdrel kararlar etkileyecegini
sOylemek mimkin gérinlyor. Bu dogrultuda, Amerika Merkez Bankasi’ndan beklenen parasal
sikilastirmanin piyasalar ve ekonomiler agisindan énemli bir dénim noktasi olmasi, ekonominin
sekillenmesi anlaminda belirleyici bir durum almaktadir. Ozellikle son dénemlerde petrol
fiyatlarindaki asadi yonli hareket, gayrimenkul yatirimlarindaki hammadde maliyetlerinin
azalmasi ve cari acgidin finansmani noktasinda da o6nemli destek sadlamaktadir. Turkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) resmi hedefinin lzerinde gergeklesen enflasyon orani,
% 10’a yakin igsizlik orani ve 6zel sektériin kisa vadeli net doviz borcu 6nimuizdeki déneme
iliskin finansman noktasinda kaygi yaratabilecek dnemli ekonomik ve finansal sorunlar seklinde

siralanabilir.

6.2. BOLGE ANALIZzi
6.2.1. SisLiILCESI

Istanbul ilinin Avrupa yakasindan yer alan ilcedir. 25 mahallesi bulunan Sisli; doguda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve glineyde Beyodglu ilgeleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilcesinde cok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret
merkezi, kultir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilce olan Sisli ilgesi 1987'de,
Kagithane'nin ayri bir ilce olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye bolindid. Kuzeyde yer alan
Ayazada, Maslak ve Huzur mahalleleri 2012 yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer’e baglanmistir.

Sisli ilgesi hizla degisim icinde 21. yiizyil Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Sisli Ilcesi'nde vyasayanlarin Istanbul'un degisik
kesimlerinde calistiklari distniilse de, Sisli katma deder acisindan Istanbul ili icinde yiiksek
paya sahiptir.

Ticaret ve hizmet sektoriinde calisanlar agirlikh bir paya sahiptir.

Imalata doéniik tesislerin sehir merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektérde calisan
isglclinln pay! giderek dismektedir.

Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakl firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazir
giyim merkezidir. Buyuk bir kismi kendi markasiyla Uretim yapan 4 bini askin firmayi
barindiran Osmanbey’‘den 50’den fazla llkeye de ihracat gergeklestiriimektedir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Bilylkdere Caddesi Uzerinde
ve cevresindeki bdlge Turk finans sektérinin kalbi durumuna gelmistir.

2014 yil Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gére nufusu 272.380 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATISI GERCEKLESMIS ARSALAR

Maslak - Mecidiyekdy hattinda yer alan daha Once satisi gergeklesmis arsalara ait bilgiler
asadidadir.

1) Rapora konu parsel; 10 Mart 2011 tarihinde (tapu tarihi: 23.09.2011) 260.000.000,-TL
hasilat geliri Gzerinden % 43 pay ile 111.800.000,-TL bedelle Nurol Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi & Nurol Insaat Ticaret A.S. ortak girisimine satilmistir. Parsel alani 6.842 m?dir.
(m2 birim satis fiyati ~ 16.340,-TL / ~ 10.292,-USD)

Not: 09.03.2011 gini saat 15:30'da belirlenen go6sterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 1,5876 TLdir.

2) istanbul Mecidiyekdy'deki 34.640,43 m? yizélgimli, Ali Sami Yen Stadyumu arazisi, 19
Haziran 2010'da 1.025.555.000,-TL hasilat geliri Gzerinden % 46,32 pay ile 475.000.000,-
TL bedelle Ascio§lu Insaat A.S.’ye satilmistir. Emsale konu parsel kismen “Turizm + Ticaret
(TT) (~ 23.100 m?)”, kismen “Rekreasyon Alani (A) (~ 10.500 m?)” ve kismen “Park Alani
(B) (~ 1.040 m?)” olarak gésterilen bolge icerisinde kalmaktadir. “Turizm + Ticaret Alani”
yapilanma kosullar: “E: 2,50, TAKS: 0,40, Hmaks: Serbest” olup, insaat alani brit parsel
alani (34.640,43 m?) lzerinden hesaplanacaktir. (Parsel (izerindeki Ali Sami Yen Stadyumu
dikkate alinmaksizin arsa m2 birim satis fiyati ~ 13.710,-TL / ~ 8.803,-USD)

Not: 18.06.2010 gini saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 1,5574 TL'dir.

3) Buyukdere Caddesi Uzerinde bulunan, 2.400 m? yuzoélgimlla, “Ticaret Alani” lejandina ve
“emsal: 3” yapilasma hakkina sahip, Albayrak Holding’e ait parsel 2009 vyilinda Calik
insaat’a 25.000.000,-USD bedelle satiimistir.

(m2 birim satis fiyati ~ 10.415,-USD)

6.3.2. KIRALIK KONUTLAR

Tasinmazlarin konumlandigi boélgede bulunan kiralik konutlara ait bilgiler asadidaki
tabloda belirtilmistir.

- 2 ==
Alani Aylik Kira Ayhik m~ Birim irtibat No

(m?) Fiyati Kira Fiyati

Trump Towers bloklarinin birinin 7. _ ~17,85 USD
katinda yer alan konut 112 2.000,-USD (~ 51,90 TL) 0212 216 36 86
Trump Towers bloklarinin birinin 9. ) 24,80 USD
katinda yer alan egyali konut 121 1 3.000,-USD (~ 72,10 TL) 02122120203
Sisli Plaza’nin 35. katinda yer alan 16,65 USD

Konut 240 | 4.000,-USD (~ 48,40 TL) 0533 541 85 87

Astoria Residence’in 13. katinda ~ 20,85 USD
yer alan konut 120 1 2.500,-USD (~ 60,60 TL)

Not: 30.12.2015 ginU saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 2,9076 TL'dir.

0542 206 85 87
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6.3.3.

ISTANBUL OFiS PiYASASI

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazan 2015 3. Ceyrek Raporu’na

gore; 2014 yil 4. ceyrek ila 2015 yili 3. ceyrek dénemlerine ait istanbul’da yer alan A sinifi

ofislerin bosluk oranlar asagidaki tabloda belirtilmistir.
MiA Disi Avrupa

Donemler

MiA Disi Asya

(%) (%)
2014 4. Ceyrek 22,3 12,7 15,2
2015 1. Ceyrek 20,9 14,7 16,9
2015 2. Ceyrek 20,3 12,3 16,4
2015 3. Ceyrek 26,1 16,7 18,1

MIA (Merkezi Is Alani) icerisinde bulunan Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe bélgesindeki

A sinifi ofislerin 2015 3. ceyrek bosluk orani % 35,80 mertebesindedir.

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazarn 2015 3. Ceyrek Raporu’na

gore; 2014 yih 4. ceyrek ila 2015 yili 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan A sinifi

ofislerin kira ortalamalari asagidaki tabloda belirtilmistir.

Dénemler Mil-g MiA Disi evrupa MiA D|§|2Asya
(USD/M~/Ay) (USD/M~/Ay) (USD/M~/Ay)
2014 4. Geyrek 33,0 22,0 20,3
2015 1. Ceyrek 31,8 21,5 18,7
2015 2. Ceyrek 32,1 21,9 18,2
2015 3. Ceyrek 30,8 21,9 17,7

MIA (Merkezi Is Alani) igerisinde bulunan Maslak bélgesindeki A sinifi ofislerin 2015 3.
ceyrek kira ortalamasi 31,50 USD/m?/Ay (~ 91,60 TL) mertebesindedir.

Not: 30.12.2015 guni saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gore

1,-USD = 2,9076 TLdir.
6.3.4. KIRALIK OFIiSLER

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan kiralik ofislere ait bilgiler asagidaki tabloda

belirtilmistir.

Alani

(m?)

Ayhk Kira
Fiyat

Aylik m?
Birim

irtibat No

Kira Fiyati

g;?s“ Itower’in 2. katinda yer alan | g, 2.300,-TL 46,-TL | 0212 909 37 35
Trump Towers bloklarinin birinin _ ~ 24,50 USD
20. katinda yer alan ofis 155 3.800,-USD (~71,25TL) 0533 541 85 87
Trump Towers bloklarinin birinin ) ~ 22,60 USD
20. katinda yer alan ofis 155 3.500,-USD (~ 65,70 TL) 0533 541 85 87
Astoria Kempinski bloklarinin ) ~ 24,75 USD
birinin 15. katinda yer alan ofis 111 2.750,-USD (~71,95TL) 0212270 68 68

Not: 30.12.2015 guni saat 15:30'da
1,-USD = 2,9076 TL'dir.

belirlenen go6sterge niteligindeki T.C.M.B.

alis kuruna gore
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6.3.5. KIRALIK DUKKANLAR
Tasinmazlarin konumlandigi bodlgede bulunan kiralik dikkanlara ait bilgiler asagidaki
tabloda belirtilmistir.

Aylik m? ;
Birim Irtibat No
Kira Fiyati

AEL Aylik Kira

) Fiyat

Dedgerlemeye konu tasinmazlarin
¢ok vyakininda, Abidei Hirriyet
Caddesi Uzerinde bulunan binanin
zemin katindaki diikkan

Profilo AVM karsisinda bulunan bir
binanin zemin katindaki dikkan
Eski Buylikdere Caddesi Uzerinde
konumlu bir  binanin zemin | 700 80.000,-TL 114.30 TL 0212 287 15 60
katindaki dikkan

Blylkedere Caddesi'ni dik kesen
bir sokak Uzerinde bulunan vyeni
insa edilmis bir binanin zemin
katindaki dikkan

6.3.6. SATILIK KONUTLAR

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi boélgede bulunan projelerdeki satilik

12.000,-USD 40,-USD

300 (~ 116,30 TL)

0216 355 70 60

350 23.000,-TL ~ 65,70 TL | 0212 230 63 94

~ 29,65 USD

405 | 12.000,-USD | et 0

0212 35117 17

dairelerin ortalama dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir. (Bilgiler Reidin veri tabanindan

alinmistir.)
2 = =
Proje Adi Ortalam_a M- Birim
Fiyati
Trump Towers Mecidiyekdy 17.190,-TL
Kempinski Astoria Esentepe 16.560,-TL
Quasar Istanbul Fulya 24.820,-TL
Torun Center Fulya 21.690,-TL

6.3.7. SATILIK OFISLER
Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bolgede bulunan projelerdeki satilik

dairelerin ortalama dederleri asadidaki tabloda belirtilmistir. (Bilgiler Reidin veri tabanindan

alinmistir.)
p) - =
Proje Adi Konum Ortalam_a b el
Fiyati
Trump Towers Mecidiyekdy 16.700,-TL
Kempinski Astoria Esentepe 17.090,-TL
Torun Center Fulya 24.500,-TL
Sisli Plaza Fulya 14.485,-TL

32
RAPOR NO: 2015/NUROLGYO/005



T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.3.8. SATILIK DUKKANLAR
Dederlemeye konu projenin konumlandigi bdlgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler
asagidaki tabloda belirtilmistir.

2 - -
Alani Satis M~ Birim irtibat No

(m?) Fiyati Fiyati

Bolgede yer alan ana caddelerin
biri Gzerinde bulunan, bodrum
(80 m?) ve zemin (90 m?) kathi | 110 | 3.000.000,-TL | ~ 27.275TL | 0212 488 40 06
dikkan (zemin kata indirgenmis
alani: 110 m?)

Sisli merkezde ana caddelerin ~ 13.160,-USD

biri lizerinde bulunan dikkan 190 12.500.000,-USD (~ 38.265,-TL) 0212 230 03 58

Esentepe merkezde ana
caddelerin biri lGzerinde bulunan 850 |6.500.000,-USD
dikkan

~ 7.645,-USD

(~ 22.230,-TL 0212 236 96 18

Not: 30.12.2015 guni saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-USD = 2,9076 TLdir.

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konumlari,
¢ Ulasim rahathdi,
e Reklam kabiliyeti,
e Mdsteri celbi,
e Kentsel rantin yliksek oldugu bir bolge igerisinde yer almalari,
e Cevrenin ylksek ticaret potansiyeli,
e D100 (E-5) Karayolu’na st kottan cepheli olmasi,
e Yeni insa edilmis bir bina icerisinde yer almalari,
e Otoparkinin olmasi,

e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktoérler:
o Boélgede cok sayida benzer tipte yeni projenin insa edilmekte olmasi,
e Ofislerdeki bosluk oranlarinin yikselmesi,

e Kat miulkiyetine gegilmemis olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemi kullanilir. Bu ydontemin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar dederi tahminleri

icin secilen her tir yaklagim pazar verileriyle desteklenmelidir.
7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan bir mulk, acik piyasada gercgeklestirilen benzer mulklerin satislariyla karsilastinlir.
istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yodntemde kullanilan veri kaynaklar arasinda en sik kullanilan ikisi; yayinlanan
muzayede sonuglari ve benzer mal varliklarinin ticaretini dizenli olarak gergeklestiren
firmalarin bildirdigi islemlerdir. Emsal karsilastirma yaklasiminda, benzer nitelikteki milklerle
yapilan karsilastirmalarin makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin
dederleme konusu milkler ile ayni pazarda alim satimi yapilmah veya ayni ekonomik

dediskenlere bagl olan bir pazarda olmalidir.

7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Dederlemesi yapilan milkle ilgili gelir ve gider verilerini géz 6niine alan ve dederi bir
indirgeme slireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmali bir dederleme yontemidir.
indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deder tipi ile iliskilidir. Bu islem, hasila veya iskonto orani ya da her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylUksek yatirim getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deder rakamina gétlrecedini soyler. Gelir indirgeme,

gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gz éninde bulunduran islemleri icerir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o milkin
tipatip aynisini veya ayni yarar saglayacak baska bir mulki insa edebilecegi olasihdini dikkate
alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi, gesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikga, esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk igin daha fazla
0deme yapmalari normalde savunulur bir durum dedildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deder tahmininde yenisinin maliyeti dederlemesi yapilan gayrimenkul icin 6édenebilecek olasi
fiyati asin 6lgiide astigi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel milkler igin amortismani da

icerir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi
Tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma yaklasimi
yontemi kullanilacaktir. Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde ise emsal karsilastirma

yaklasimi yontemi ve gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

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

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin aylik m2 birim kira degerleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin aylhk pazar kira dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile
gorisilmuis, bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyulklik gibi kriterler

dahilinde karsilastirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede ise bagimsiz bolimler brit alanlan (kat koridorlar ve ortak
alanlar hari¢ alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan farki”

olarak dikkate alinmistir.

Konut emsalleri; dederlemeye konu 1 no’lu bagimsiz bolim igin; konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve bilyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis aylik m? birim pazar kira
dederi hesaplanmistir. Diger konutlar ise bina igerisinde bulunduklari konum bakimindan
1 no’lu badimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.

Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

KONUT AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

. . . .| Eklentili

2
Emsaller b AR Konum Ins_aat_ M'ma." Brit Alan Biyiikliik FEEE LS

(TL) Kalitesi Ozellik Payi

Farki
Emsal 1 51,90 15% 5% 5% 30% 5% -10% 80,85
Emsal 2 72,10 -15% 5% 5% 30% 5% -10% 83,00
Emsal 3 48,40 10% 10% 10% 30% 10% -10% 82,90
Emsal 4 60,60 0% 5% 5% 30% 5% -10% 82,10
Ortalama 82,20
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Ofis emsalleri; dederlemeye konu 287 no’lu badgimsiz bolim igin; konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve biyiklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis aylik m? birim pazar kira
dederi hesaplanmistir. Diger ofisler ise bina igerisinde bulunduklar konum bakimindan 287

no’lu badimsiz bolum esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.

Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur.

OFiS AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

. - . .| Eklentili

2
Emsaller] L mayartl o pansaaty IMimari (Lo Rk Gk o zanik

(TL) Kalitesi Ozellik Payi

Farki
Emsal 1 46,00 50% 5% 5% 30% -10% -10% 80,10
Emsal 2 71,25 0% 5% 5% 30% -5% -10% 87,30
Emsal 3 65,70 10% 5% 5% 30% -5% -10% 88,55
Emsal 4 71,95 0% 5% 5% 30% -5% -10% 88,15
Ortalama 86,05

Dikkan emsalleri; degerlemeye konu 272 no’lu bagimsiz bélim icin; konum, mimari
dzellik, insaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirlmis aylik m? birim pazar
kira degeri hesaplanmistir. Diger diikkanlar ise bina igerisinde bulunduklari konum bakimindan
272 no'lu badimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.

Serefiyelendirme calismasinin detayi sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

DUKKAN AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsatier M VSt oy Inssat Mimari g GOl ooy gyqy Pazariik
Farki
Emsal 1 116,30 -5% 5% 5% 20% 0% -10% 131,55
Emsal 2 65,70 50% 5% 5% 20% 0% -10% 117,35
Emsal 3 114,30 -10% 5% 5% 20% 5% -10% 128,60
Emsal 4 86,20 30% 5% 5% 20% 0% -10% 133,45
Ortalama | 127,75
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlan, buyukllikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak

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

asagidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERI
AYLIK M2 YUVARLATILMIS

s:‘%A BACI‘:"OB_OL' KAT NO  NiTELiGI A(';fl‘z'\;l PAZAR KIRA  AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)
1 1 3. NORMAL | KONUT 61,50 82,20 5.055
2 2 3. NORMAL | KONUT 59,30 82,55 4.895
3 3 3. NORMAL | KONUT 60,80 78,20 4.755
4 4 3. NORMAL | KONUT 47,17 77,15 3.640
5 5 3. NORMAL | KONUT | 125,73 68,85 8.655
6 6 3. NORMAL | KONUT 47,17 77,15 3.640
7 7 3. NORMAL | KONUT 60,80 78,85 4.795
8 8 3. NORMAL | KONUT 59,30 82,90 4.915
9 9 3. NORMAL | KONUT 61,50 82,55 5.075
10 10 5. NORMAL | KONUT 61,50 69,10 4.250
11 11 5. NORMAL | KONUT 59,30 64,75 3.840
12 12 5. NORMAL | KONUT 60,80 63,05 3.835
13 13 5. NORMAL | KONUT 47,17 65,00 3.065
14 14 5. NORMAL | KONUT | 125,73 65,00 8.170
15 15 5. NORMAL | KONUT 47,17 65,00 3.065
16 16 5. NORMAL | KONUT 60,80 63,70 3.875
17 17 5. NORMAL | KONUT 59,30 65,10 3.860
18 18 5. NORMAL | KONUT 61,50 68,50 4.215
19 19 6. NORMAL | KONUT 61,50 70,10 4.310
20 20 6. NORMAL | KONUT 59,30 67,30 3.990
21 21 6. NORMAL | KONUT 60,80 65,65 3.990
22 22 6. NORMAL | KONUT 47,17 67,30 3.175
23 23 6. NORMAL | KONUT | 125,73 67,30 8.460
24 24 6. NORMAL | KONUT 47,17 67,30 3.175
25 25 6. NORMAL | KONUT 60,80 66,05 4.015
26 26 6. NORMAL | KONUT 59,30 66,70 3.955
27 27 6. NORMAL | KONUT 61,50 69,45 4.270
28 28 7. NORMAL | KONUT 61,50 71,90 4.420
29 29 7. NORMAL | KONUT 59,30 69,05 4.095
30 30 7. NORMAL | KONUT 60,80 68,20 4.145
31 31 7. NORMAL | KONUT 47,17 69,45 3.275
32 32 7. NORMAL | KONUT | 125,73 69,45 8.730
33 33 7. NORMAL | KONUT 47,17 69,45 3.275
34 34 7. NORMAL | KONUT 60,80 68,20 4.145
35 35 7. NORMAL | KONUT 59,30 69,05 4.095
36 36 7. NORMAL | KONUT 61,50 71,90 4.420
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AYLIK M2 YUVARLATILMIS

slf‘%A BA‘:"OB_O"' KAT NO  NiTELIGI A(';fl‘z";l PAZAR KIRA  AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)
37 37 8. NORMAL | KONUT 61,50 72,75 4.475
38 38 8. NORMAL | KONUT 59,30 69,90 4.145
39 39 8. NORMAL | KONUT 60,80 69,05 4.200
40 40 8. NORMAL | KONUT 47,17 70,55 3.330
41 41 8. NORMAL | KONUT | 125,73 70,55 8.870
42 42 8. NORMAL | KONUT 47,17 70,55 3.330
43 43 8. NORMAL | KONUT 60,80 69,05 4.200
44 44 8. NORMAL | KONUT 59,30 69,90 4.145
45 45 8. NORMAL | KONUT 61,50 72,75 4.475
46 46 9. NORMAL | KONUT 61,50 73,65 4.530
47 47 9. NORMAL | KONUT 59,30 70,75 4.195
48 48 9. NORMAL | KONUT 60,80 69,85 4.245
49 49 9. NORMAL | KONUT 47,17 71,65 3.380
50 50 9. NORMAL | KONUT | 125,73 71,65 9.010
51 51 9. NORMAL | KONUT 47,17 71,65 3.380
52 52 9. NORMAL | KONUT 60,80 69,85 4.245
53 53 9. NORMAL | KONUT 59,30 70,75 4.195
54 54 9. NORMAL | KONUT 61,50 73,65 4.530
55 55 10. NORMAL| KONUT 61,50 74,55 4.585
56 56 10. NORMAL| KONUT 59,30 71,60 4.245
57 57 10. NORMAL| KONUT 60,80 70,70 4.300
58 58 10. NORMAL| KONUT 47,17 72,75 3.430
59 59 10. NORMAL| KONUT | 125,73 72,75 9.145
60 60 10. NORMAL| KONUT 47,17 72,75 3.430
61 61 10. NORMAL| KONUT 60,80 70,70 4.300
62 62 10. NORMAL| KONUT 59,30 71,60 4.245
63 63 10. NORMAL| KONUT 61,50 74,55 4.585
64 64 11. NORMAL| KONUT 61,50 75,45 4.640
65 65 11. NORMAL| KONUT 59,30 72,50 4.300
66 66 11. NORMAL| KONUT 60,80 71,55 4.350
67 67 11. NORMAL| KONUT 47,17 73,85 3.485
68 68 11. NORMAL| KONUT | 125,73 73,85 9.285
69 69 11. NORMAL| KONUT 47,17 73,85 3.485
70 70 11. NORMAL| KONUT 60,80 71,55 4.350
71 71 11. NORMAL| KONUT 59,30 72,50 4.300
72 72 11. NORMAL| KONUT 61,50 75,45 4.640
73 73 12. NORMAL| KONUT 61,50 76,35 4.695
74 74 12. NORMAL| KONUT 59,30 73,35 4.350
75 75 12. NORMAL| KONUT 60,80 72,40 4.400
76 76 12. NORMAL| KONUT 47,17 74,90 3.535
77 77 12. NORMAL| KONUT | 125,73 74,90 9.415
78 78 12. NORMAL| KONUT 47,17 74,90 3.535
79 79 12. NORMAL| KONUT 60,80 72,40 4.400
80 80 12. NORMAL| KONUT 59,30 73,35 4.350
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AYLIK M2 YUVARLATILMIS

slf‘%A BA‘:"OB_O"' KAT NO  NiTELIGI A(';fl‘z";l PAZAR KIRA  AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)
81 81 12. NORMAL| KONUT 61,50 76,35 4.695
82 82 13. NORMAL| KONUT 61,50 77,25 4.750
83 83 13. NORMAL| KONUT 59,30 74,20 4.400
84 84 13. NORMAL| KONUT 60,80 73,25 4.455
85 85 13. NORMAL| KONUT 47,17 76,00 3.585
86 86 13. NORMAL| KONUT | 125,73 76,00 9.555
87 87 13. NORMAL| KONUT 47,17 76,00 3.585
88 88 13. NORMAL| KONUT 60,80 73,25 4.455
89 89 13. NORMAL| KONUT 59,30 74,20 4.400
90 90 13. NORMAL| KONUT 61,50 77,25 4.750
91 91 14. NORMAL| KONUT 61,50 78,10 4.805
92 92 14. NORMAL| KONUT 59,30 75,10 4.455
93 93 14. NORMAL| KONUT 60,80 74,10 4.505
94 94 14. NORMAL| KONUT 47,17 77,10 3.635
95 95 14. NORMAL| KONUT | 125,73 77,10 9.695
96 96 14. NORMAL| KONUT 47,17 77,10 3.635
97 97 14. NORMAL| KONUT 60,80 74,10 4.505
98 98 14. NORMAL| KONUT 59,30 75,10 4.455
99 99 14. NORMAL| KONUT 61,50 78,10 4.805
100 100 [15. NORMAL| KONUT 61,50 79,00 4.860
101 101 |15. NORMAL| KONUT 59,30 75,95 4.505
102 102 |15. NORMAL| KONUT 60,80 74,95 4.555
103 103 [15. NORMAL| KONUT 47,17 78,20 3.690
104 104  |[15. NORMAL| KONUT | 125,73 78,20 9.830
105 105  [15. NORMAL| KONUT 47,17 78,20 3.690
106 106 [15. NORMAL| KONUT 60,80 74,95 4.555
107 107 [15. NORMAL| KONUT 59,30 75,95 4.505
108 108  [15. NORMAL| KONUT 61,50 79,00 4.860
109 109  |16. NORMAL| KONUT 61,50 79,90 4.915
110 110  [16. NORMAL| KONUT 59,30 76,80 4.555
111 111 [16. NORMAL| KONUT 60,80 75,80 4.610
112 112 [16. NORMAL| KONUT 47,17 79,25 3.740
113 113 |16. NORMAL| KONUT | 125,73 79,25 9.965
114 114 |16. NORMAL| KONUT 47,17 79,25 3.740
115 115  [16. NORMAL| KONUT 60,80 75,80 4.610
116 116 [16. NORMAL| KONUT 59,30 76,80 4.555
117 117 |[16. NORMAL| KONUT 61,50 79,90 4.915
118 118  [18. NORMAL| KONUT 61,50 81,70 5.025
119 119 [18. NORMAL| KONUT 59,30 78,55 4.660
120 120 [18. NORMAL| KONUT 60,80 77,45 4.710
121 121 [18. NORMAL| KONUT 47,17 81,45 3.840
122 122 |18. NORMAL| KONUT | 125,73 81,45 10.240
123 123 [18. NORMAL| KONUT 47,17 81,45 3.840
124 124 [18. NORMAL| KONUT 60,80 77,45 4.710
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AYLIK M2 YUVARLATILMIS

slf‘%A BA‘:"OB_O"' KAT NO  NiTELIGI A(';fl‘z";l PAZAR KIRA  AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)
125 125  |18. NORMAL| KONUT 59,30 78,55 4.660
126 126 |18. NORMAL| KONUT 61,50 81,70 5.025
127 127 [19. NORMAL| KONUT 61,50 82,55 5.075
128 128  [19. NORMAL| KONUT 59,30 79,40 4.710
129 129 |19. NORMAL| KONUT 60,80 78,30 4.760
130 130 |19. NORMAL| KONUT 47,17 82,55 3.895
131 131 [19. NORMAL| KONUT | 125,73 82,55 10.380
132 132 [19. NORMAL| KONUT 47,17 82,55 3.895
133 133 |19. NORMAL| KONUT 60,80 78,30 4.760
134 134 |19. NORMAL| KONUT 59,30 79,40 4.710
135 135  [19. NORMAL| KONUT 61,50 82,55 5.075
136 136 [20. NORMAL| KONUT 61,50 83,45 5.130
137 137 |20. NORMAL| KONUT 59,30 80,25 4.760
138 138 |20. NORMAL| KONUT 60,80 79,15 4.810
139 139 [20. NORMAL| KONUT 47,17 83,60 3.945
140 140  |20. NORMAL| KONUT | 125,73 83,60 10.510
141 141 |20. NORMAL| KONUT 47,17 83,60 3.945
142 142 |20. NORMAL| KONUT 60,80 79,15 4.810
143 143 [20. NORMAL| KONUT 59,30 80,25 4.760
144 144  |20. NORMAL| KONUT 61,50 83,45 5.130
145 145  |21. NORMAL| KONUT 61,50 84,35 5.190
146 146 |21. NORMAL| KONUT 59,30 81,10 4.810
147 147  |21. NORMAL| KONUT 60,80 80,00 4.865
148 148  |21. NORMAL| KONUT 47,17 84,70 3.995
149 149  |21. NORMAL| KONUT | 125,73 84,70 10.650
150 150  [21. NORMAL| KONUT 47,17 84,70 3.995
151 151 [21. NORMAL| KONUT 60,80 80,00 4.865
152 152 [21. NORMAL| KONUT 59,30 81,10 4.810
153 153 [21. NORMAL| KONUT 61,50 84,35 5.190
154 154  |22. NORMAL| KONUT 61,50 85,25 5.245
155 155  [22. NORMAL| KONUT 59,30 82,00 4.865
156 156 [22. NORMAL| KONUT 60,80 80,85 4.915
157 157  [22. NORMAL| KONUT 47,17 85,80 4.045
158 158  |22. NORMAL| KONUT | 125,73 85,80 10.790
159 159  [22. NORMAL| KONUT 47,17 85,80 4.045
160 160  [22. NORMAL| KONUT 60,80 80,85 4.915
161 161  [22. NORMAL| KONUT 59,30 82,00 4.865
162 162  [22. NORMAL| KONUT 61,50 85,25 5.245
163 163  [23. NORMAL| KONUT 61,50 86,15 5.300
164 164  [23. NORMAL| KONUT 59,30 82,85 4.915
165 165  [23. NORMAL| KONUT 60,80 81,70 4.965
166 166  [23. NORMAL| KONUT 47,17 86,90 4.100
167 167  |23. NORMAL| KONUT | 125,73 86,90 10.925
168 168  [23. NORMAL| KONUT 47,17 86,90 4.100
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AYLIK M2 YUVARLATILMIS

slf‘%A BA‘:"OB_O"' KAT NO  NiTELIGI A(';fl‘z";l PAZAR KIRA  AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)
169 169  |23. NORMAL| KONUT 60,80 81,70 4.965
170 170 |23. NORMAL| KONUT 59,30 82,85 4.915
171 171 |23. NORMAL| KONUT 61,50 86,15 5.300
172 172 |24. NORMAL| KONUT 61,50 87,05 5.355
173 173 |24. NORMAL| KONUT 59,30 83,70 4.965
174 174  |24. NORMAL| KONUT 60,80 82,50 5.015
175 175  |24. NORMAL| KONUT 47,17 87,95 4.150
176 176 |24. NORMAL| KONUT | 125,73 87,95 11.060
177 177  |24. NORMAL| KONUT 47,17 87,95 4.150
178 178  |24. NORMAL| KONUT 60,80 82,50 5.015
179 179  |24. NORMAL| KONUT 59,30 83,70 4.965
180 180  [24. NORMAL| KONUT 61,50 87,05 5.355
181 181  |25. NORMAL| KONUT 61,50 87,90 5.405
182 182  |25. NORMAL| KONUT 59,30 84,60 5.015
183 183  |25. NORMAL| KONUT 60,80 83,35 5.070
184 184  |25. NORMAL| KONUT 47,17 89,05 4.200
185 185  |25. NORMAL| KONUT | 125,73 89,05 11.195
186 186  |25. NORMAL| KONUT 47,17 89,05 4.200
187 187  |25. NORMAL| KONUT 60,80 83,35 5.070
188 188  |25. NORMAL| KONUT 59,30 84,60 5.015
189 189  |25. NORMAL| KONUT 61,50 87,90 5.405
190 190  |26. NORMAL| KONUT 61,50 88,80 5.460
191 191  [26. NORMAL| KONUT 59,30 85,45 5.065
192 192 [26. NORMAL| KONUT 60,80 84,20 5.120
193 193 |26. NORMAL| KONUT 47,17 90,15 4.250
194 194  |26. NORMAL| KONUT | 125,73 90,15 11.335
195 195  [26. NORMAL| KONUT 47,17 90,15 4.250
196 196 [26. NORMAL| KONUT 60,80 84,20 5.120
197 197  [26. NORMAL| KONUT 59,30 85,45 5.065
198 198  [26. NORMAL| KONUT 61,50 88,80 5.460
199 199  [27. NORMAL| KONUT 61,50 90,60 5.570
200 200  |27.NORMAL| KONUT 59,30 87,15 5.170
201 201 |27.NORMAL| KONUT 60,80 85,90 5.225
202 202 |27.NORMAL| KONUT 47,17 92,35 4.355
203 203 |27.NORMAL| KONUT | 125,73 92,35 11.610
204 204  |27.NORMAL| KONUT 47,17 92,35 4.355
205 205  |27. NORMAL| KONUT 60,80 85,90 5.225
206 206  |27. NORMAL| KONUT 59,30 87,15 5.170
207 207 |27.NORMAL| KONUT 61,50 90,60 5.570
208 208  |28. NORMAL| KONUT 61,50 90,60 5.570
209 209 |28. NORMAL| KONUT 59,30 87,15 5.170
210 210  |28. NORMAL| KONUT 60,80 85,90 5.225
211 211 |28. NORMAL| KONUT 47,17 92,35 4.355
212 212 |28. NORMAL| KONUT | 125,73 92,35 11.610
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AYLIK M2 YUVARLATILMIS

slf‘%A BA‘:"OB_O"' KAT NO  NiTELIGI A(';fl‘z";l PAZAR KIRA  AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)
213 213 |28. NORMAL| KONUT 47,17 92,35 4.355
214 214 |28. NORMAL| KONUT 60,80 85,90 5.225
215 215  |28. NORMAL| KONUT 59,30 87,15 5.170
216 216  |28. NORMAL| KONUT 61,50 90,60 5.570
217 217 |29. NORMAL| KONUT 61,50 91,50 5.625
218 218  |29. NORMAL| KONUT 59,30 88,05 5.220
219 219 |29. NORMAL| KONUT 60,80 86,75 5.275
220 220 |29. NORMAL| KONUT 47,17 93,40 4.405
221 221 |29.NORMAL| KONUT | 125,73 93,40 11.745
222 222 |29. NORMAL| KONUT 47,17 93,40 4.405
223 223 |29. NORMAL| KONUT 60,80 86,75 5.275
224 224 |29. NORMAL| KONUT 59,30 88,05 5.220
225 225  |29. NORMAL| KONUT 61,50 91,50 5.625
226 226  |30. NORMAL| KONUT 61,50 92,35 5.680
227 227 |30. NORMAL| KONUT 59,30 88,90 5.270
228 228  |30. NORMAL| KONUT 60,80 87,60 5.325
229 229  |30. NORMAL| KONUT 47,17 94,50 4.460
230 230  |30. NORMAL| KONUT | 125,73 94,50 11.880
231 231 |30. NORMAL| KONUT 47,17 94,50 4.460
232 232 |30. NORMAL| KONUT 60,80 87,60 5.325
233 233 |30. NORMAL| KONUT 59,30 88,90 5.270
234 234 |30. NORMAL| KONUT 61,50 92,35 5.680
235 235  |31. NORMAL| KONUT 61,50 93,30 5.740
236 236 |31. NORMAL| KONUT 59,30 89,80 5.325
237 237 |31.NORMAL| KONUT 60,80 88,45 5.380
238 238 |31. NORMAL| KONUT 47,17 95,45 4.500
239 239  |31.NORMAL| KONUT | 125,73 95,45 12.000
240 240 |31. NORMAL| KONUT 47,17 95,45 4.500
241 241 |31. NORMAL| KONUT 60,80 88,45 5.380
242 242 |31. NORMAL| KONUT 59,30 89,80 5.325
243 243 |31. NORMAL| KONUT 61,50 93,30 5.740
244 244 |32. NORMAL| KONUT 61,50 94,25 5.795
245 245  |32. NORMAL| KONUT 59,30 90,70 5.380
246 246 |32. NORMAL| KONUT 60,80 89,35 5.430
247 247 |32. NORMAL| KONUT 47,17 96,40 4.545
248 248  |32. NORMAL| KONUT | 125,73 96,40 12.120
249 249 |32. NORMAL| KONUT 47,17 96,40 4.545
250 250  |32. NORMAL| KONUT 60,80 89,35 5.430
251 251  |32. NORMAL| KONUT 59,30 90,70 5.380
252 252 |32. NORMAL| KONUT 61,50 94,25 5.795
253 253 |33. NORMAL| KONUT 61,50 95,15 5.850
254 254 |33. NORMAL| KONUT 59,30 91,60 5.430
255 255  |33. NORMAL| KONUT 60,80 90,25 5.485
256 256 |33. NORMAL| KONUT 47,17 97,35 4.590
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AYLIK M2 YUVARLATILMIS

slf‘%A BA‘:"OB_O"' KAT NO  NiTELIGI A(';fl‘z";l PAZAR KIRA  AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiIRA DEGERI (TL)
257 257  |33.NORMAL| KONUT | 125,73 97,35 12.240
258 258  |33. NORMAL| KONUT 47,17 97,35 4.590
259 259  [33. NORMAL| KONUT 60,80 90,25 5.485
260 260  [33. NORMAL| KONUT 59,30 91,60 5.430
261 261  |33. NORMAL| KONUT 61,50 95,15 5.850
262 262 |34. NORMAL| KONUT 61,50 99,95 6.145
263 263 |34. NORMAL| KONUT 59,30 96,20 5.705
264 264 |34. NORMAL| KONUT 60,80 94,75 5.760
265 265  |34. NORMAL| KONUT 47,17 102,25 4.825
266 266  |34. NORMAL| KONUT | 125,73 102,25 12.855
267 267  |34. NORMAL| KONUT 47,17 102,25 4.825
268 268 |34. NORMAL| KONUT 60,80 94,75 5.760
269 269  |34. NORMAL| KONUT 59,30 96,20 5.705
270 270 |34. NORMAL| KONUT 61,50 99,95 6.145
271 271 |35. NORMAL|KAFETERYA| 593,48 102,20 60.655
272 272 | 2. BODRUM | DUKKAN | 238,00 127,75 30.405
273 273 2. BODRUM | DUKKAN | 23,73 153,30 3.640
274 274 | 2.BODRUM | DUKKAN | 10,56 127,75 1.350
275 275 | 2. BODRUM | DUKKAN | 111,40 115,00 12.810
276 276 2. BODRUM | DUKKAN | 208,86 63,90 13.345
277 277 | 2. BODRUM | DUKKAN | 229,63 63,90 14.675
278 278 | 2. BODRUM | DUKKAN | 69,26 76,65 5.310
279 279 | 2. BODRUM | DUKKAN | 229,63 63,90 14.675
280 280 | 2. BODRUM | DUKKAN | 208,86 63,90 13.345
281 281 2. BODRUM | DUKKAN | 111,40 102,20 11.385
282 282 | 2.BODRUM | DUKKAN | 34,36 115,00 3.950
283 283 2. BODRUM | DUKKAN | 238,00 115,00 27.370
284 284 | 2. BODRUM | DUKKAN | 10,41 127,75 1.330
285 285 | 2. BODRUM | DUKKAN | 68,37 76,65 5.240
286 286 | 2. BODRUM | DUKKAN | 26,13 102,20 2.670
287 287 1. BODRUM |  OFiS 270,45 86,05 23.270
288 288 1. BODRUM |  OFIS 133,47 77,45 10.335
289 289 1. BODRUM |  OFiS 170,13 77,45 13.175
290 290 1. BODRUM |  OFiS 251,12 68,85 17.290
291 291 1. BODRUM |  OFIS 139,01 73,15 10.170
292 292 1. BODRUM |  OFIS 153,16 73,15 11.205
293 293 1. BODRUM |  OFiS 121,95 73,15 8.920
294 294 1. BODRUM |  OFiS 121,95 73,15 8.920
295 295 1. BODRUM |  OFIS 153,16 73,15 11.205
296 296 1. BODRUM |  OFIS 139,01 73,15 10.170
297 297 1. BODRUM |  OFiS 250,83 68,85 17.270
298 298 1. BODRUM |  OFiS 170,09 77,45 13.175
299 299 1. BODRUM |  OFIS 133,47 77,45 10.335
300 300 1. BODRUM |  OFis 270,45 86,05 23.270
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AYLIK M2 YUVARLATILMIS

SIRA BAG. BOL.

NG No. KAT NO  NiTELIGI PAZAR KIRA  AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)
301 301 ZEMIN OFIs 453,98 81,75 37.115
302 302 ZEMIN OFIs 162,45 86,05 13.980
303 303 ZEMIN OFis 241,35 81,75 19.730
304 304 ZEMIN OFis 136,43 73,15 9.980
305 305 ZEMIN OFIs 150,41 73,15 11.000
306 306 ZEMIN OFIs 120,24 73,15 8.795
307 307 ZEMIN OFIs 120,24 73,15 8.795
308 308 ZEMIN OFis 150,41 73,15 11.000
309 309 ZEMIN OFIs 136,43 73,15 9.980
310 310 ZEMIN OFIs 241,04 81,75 19.705
311 311 ZEMIN OFIs 162,45 86,05 13.980
312 312 ZEMIN OFIs 453,97 81,75 37.110
313 313 1. NORMAL OFIs 437,80 81,75 35.790
314 314 1. NORMAL OFIs 131,90 86,05 11.350
315 315 1. NORMAL OFIS 197,41 81,75 16.140
316 316 1. NORMAL OFIS 124,82 73,15 9.130
317 317 1. NORMAL OFIs 137,17 73,15 10.035
318 318 1. NORMAL OFIs 116,00 73,15 8.485
319 319 1. NORMAL OFIS 115,89 73,15 8.475
320 320 1. NORMAL OFIS 137,17 73,15 10.035
321 321 1. NORMAL OFIs 124,82 73,15 9.130
322 322 1. NORMAL OFIs 197,45 81,75 16.140
323 323 1. NORMAL OFIS 131,90 86,05 11.350
324 324 1. NORMAL OFIS 437,13 81,75 35.735
325 325 2. NORMAL OFis 437,81 81,75 35.790
326 326 2. NORMAL OFis 131,90 86,05 11.350
327 327 2. NORMAL OFIS 197,40 81,75 16.135
328 328 2. NORMAL OFIS 124,82 73,15 9.130
329 329 2. NORMAL OFIs 137,17 73,15 10.035
330 330 2. NORMAL OFis 116,00 73,15 8.485
331 331 2. NORMAL OFIS 115,88 73,15 8.475
332 332 2. NORMAL OFIS 137,17 73,15 10.035
333 333 2. NORMAL OFis 124,82 73,15 9.130
334 334 2. NORMAL OFis 197,46 81,75 16.140
335 335 2. NORMAL OFIS 131,90 86,05 11.350
336 336 2. NORMAL OFIS 437,14 81,75 35.735
TOPLAM 2.401.515
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9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPIiTI
9.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igcin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gortstlmis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bluyulklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

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

Konut emsalleri; degerlemeye konu 1 no’lu bagimsiz bélim igin; konum, mimari o6zellik,
insaat kalitesi ve biyiklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis m? birim pazar degeri
hesaplanmistir. Diger konutlar ise bina igerisinde bulunduklar konum bakimindan 1 no’lu
bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
galismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

KONUT PAZAR DEGERI SEREFIiYE KRITERLERI (%)

Eklentili

Emsaller Mz(.ﬁ:}’)at' Konum ;:ﬁf::l g::ﬁ.:(l Briit Alan Biiyiikliik Papz:;l'"‘
Farki
Emsal1 | 17.190 | 0% 5% | 5% 30% 0% -10% | 22.175
Emsal 2 | 16.560 | 10% | 5% | 5% 30% 0% 10% | 23.495
Emsal 3 | 24.820 | 0% | -10% | -10% | 30% 0% 10% | 23.520
Emsal 4 | 21.690 | 0% | -5% | -5% | 30% 0% 10% | 22.905
Ortalama | 23.025

Ofis emsalleri; dederlemeye konu 287 no’lu badimsiz bolim igin; konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve buyiklik gibi kriterler dahilinde karsilastirlmis m? birim pazar degeri
hesaplanmistir. Diger ofisler ise bina igerisinde bulunduklari konum bakimindan 287 no'lu
bagimsiz boélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detayi sirket arsivimizdeki gcalisma notlarinda mevcuttur.

OFiS PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Eklentili

Emsaller M2($:}()at| Konum I::Isi::sti g::I?ill-(l Bril.:it Alan Biyiukluk Pa::yl‘:lk
arki
Emsal 1 16.700 0% 5% 5% 30% 0% -10% 21.540
Emsal 2 17.090 10% 5% 5% 30% 0% -10% 24.250
Emsal 3 24.500 0% -5% -5% 30% 0% -10% 25.870
Emsal 4 14.485 15% 10% 10% 30% 0% -10% 23.580
Ortalama | 23.810
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Dikkan emsalleri; degerlemeye konu 272 no’lu bagimsiz bélim igin; konum, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis m? birim pazar degeri
hesaplanmistir. Diger dikkanlar ise bina igerisinde bulunduklari konum bakimindan 272 no'lu
bagimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme

calismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIiYE KRITERLERI (%)

Eklentili

Emsaller Mz(ﬂj’)at' Konum I:'a‘ﬁf:; 2::;’;":(' Briit Alan Biiyiiklik Papz:;:"‘
Farki
Emsal 1 | 27.275 | -15% | 5% | 10% | 20% 5% 10% | 27.475
Emsal 2 | 38.265 | -50% | 5% | 10% | 20% 0% 10% | 23.865
Emsal 3 | 22.230 | -15% | 5% | 10% | 20% 10% 10% | 25.925
Ortalama | 25.755

9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme silreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, blydklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil m? birim pazar degerleri ile pazar degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI
ALANI

M2 BIRIM YUVARLATILMIS

SIRA BAG. BOL.

KAT NO  NiTELi&i PAZAR PAZAR DEGERI
el (M?)  pEe&ERi (TL) (TL)
1 1 3. NORMAL | KONUT | 61,50 23.025 1.415.000
2 2 3. NORMAL | KONUT | 59,30 23.120 1.370.000
3 3 3. NORMAL | KONUT | 60,80 21.905 1.330.000
4 4 3. NORMAL | KONUT | 47,17 21.605 1.020.000
5 5 3. NORMAL | KONUT | 125,73 19.285 2.425.000
6 6 3. NORMAL | KONUT | 47,17 21.605 1.020.000
7 7 3. NORMAL | KONUT | 60,80 22.080 1.340.000
8 8 3. NORMAL | KONUT | 59,30 23.225 1.375.000
9 9 3. NORMAL | KONUT | 61,50 23.125 1.420.000
10 10 | 5. NORMAL | KONUT | 61,50 19.360 1.190.000
11 11 5. NORMAL | KONUT | 59,30 18.135 1.075.000
12 12 | 5. NORMAL | KONUT | 60,80 17.665 1.075.000
13 13 5. NORMAL | KONUT | 47,17 18.200 860.000
14 14 | 5. NORMAL | KONUT | 125,73 18.200 2.290.000
15 15 | 5. NORMAL | KONUT | 47,17 18.200 860.000
16 16 | 5. NORMAL | KONUT | 60,80 17.845 1.085.000
17 17 | 5. NORMAL | KONUT | 59,30 18.235 1.080.000
18 18 | 5. NORMAL | KONUT | 61,50 19.180 1.180.000
19 19 | 6. NORMAL | KONUT | 61,50 19.635 1.210.000
20 20 | 6. NORMAL| KONUT | 59,30 18.850 1.120.000
21 21 6. NORMAL | KONUT | 60,80 18.390 1.120.000
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. ...  ALANI M2 BIRIM  YUVARLATILMIS
KAT NO  NITELIGI PAZAR PAZAR DEGERI
DEGERI (TL) (TL)

SIRA BAG. BOL.

NO NO. (M2)

22 22 6. NORMAL KONUT 47,17 18.850 890.000
23 23 6. NORMAL KONUT 125,73 18.850 2.370.000
24 24 6. NORMAL KONUT 47,17 18.850 890.000
25 25 6. NORMAL KONUT 60,80 18.500 1.125.000
26 26 6. NORMAL KONUT 59,30 18.680 1.110.000
27 27 6. NORMAL KONUT 61,50 19.460 1.195.000
28 28 7. NORMAL KONUT 61,50 20.135 1.240.000
29 29 7. NORMAL KONUT 59,30 19.335 1.145.000
30 30 7. NORMAL KONUT 60,80 19.100 1.160.000
31 31 7. NORMAL KONUT 47,17 19.460 920.000
32 32 7. NORMAL KONUT 125,73 19.460 2.445.000
33 33 7. NORMAL KONUT 47,17 19.460 920.000
34 34 7. NORMAL KONUT 60,80 19.100 1.160.000
35 35 7. NORMAL KONUT 59,30 19.335 1.145.000
36 36 7. NORMAL KONUT 61,50 20.135 1.240.000
37 37 8. NORMAL KONUT 61,50 20.385 1.255.000
38 38 8. NORMAL KONUT 59,30 19.575 1.160.000
39 39 8. NORMAL KONUT 60,80 19.335 1.175.000
40 40 8. NORMAL KONUT 47,17 19.765 930.000
41 41 8. NORMAL KONUT 125,73 19.765 2.485.000
42 42 8. NORMAL KONUT 47,17 19.765 930.000
43 43 8. NORMAL KONUT 60,80 19.335 1.175.000
44 44 8. NORMAL KONUT 59,30 19.575 1.160.000
45 45 8. NORMAL KONUT 61,50 20.385 1.255.000
46 46 9. NORMAL KONUT 61,50 20.635 1.270.000
47 47 9. NORMAL KONUT 59,30 19.820 1.175.000
48 48 9. NORMAL KONUT 60,80 19.570 1.190.000
49 49 9. NORMAL KONUT 47,17 20.070 945.000
50 50 9. NORMAL KONUT 125,73 20.070 2.525.000
51 51 9. NORMAL KONUT 47,17 20.070 945.000
52 52 9. NORMAL KONUT 60,80 19.570 1.190.000
53 53 9. NORMAL KONUT 59,30 19.820 1.175.000
54 54 9. NORMAL KONUT 61,50 20.635 1.270.000
55 55 10. NORMAL| KONUT 61,50 20.885 1.285.000
56 56 10. NORMAL| KONUT 59,30 20.060 1.190.000
57 57 10. NORMAL| KONUT 60,80 19.810 1.205.000
58 58 10. NORMAL| KONUT 47,17 20.375 960.000
59 59 10. NORMAL| KONUT 125,73 20.375 2.560.000
60 60 10. NORMAL| KONUT 47,17 20.375 960.000
61 61 10. NORMAL| KONUT 60,80 19.810 1.205.000
62 62 10. NORMAL| KONUT 59,30 20.060 1.190.000
63 63 10. NORMAL| KONUT 61,50 20.885 1.285.000
64 64 11. NORMAL| KONUT 61,50 21.135 1.300.000
65 65 11. NORMAL| KONUT 59,30 20.305 1.205.000
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M2 BIRIM YUVARLATILMIS

slf‘%A BA‘:"OB_O"' KAT NO  NITELiGI A(';fl‘z";l PAZAR PAZAR DEGERI
DEGERI (TL) (TL)
66 66  [11. NORMAL| KONUT | 60,80 20.045 1.220.000
67 67  |[11. NORMAL| KONUT | 47,17 20.680 975.000
68 68  [11. NORMAL| KONUT | 125,73 20.680 2.600.000
69 69  |11.NORMAL| KONUT | 47,17 20.680 975.000
70 70 |11.NORMAL| KONUT | 60,80 20.045 1.220.000
71 71 11. NORMAL| KONUT | 59,30 20.305 1.205.000
72 72 |11.NORMAL| KONUT | 61,50 21.135 1.300.000
73 73 12. NORMAL| KONUT | 61,50 21.385 1.315.000
74 74 |12.NORMAL| KONUT | 59,30 20.545 1.220.000
75 75  |12. NORMAL| KONUT | 60,80 20.280 1.235.000
76 76  |12.NORMAL| KONUT | 47,17 20.985 990.000
77 77 |12.NORMAL| KONUT | 125,73 20.985 2.640.000
78 78  |12.NORMAL| KONUT | 47,17 20.985 990.000
79 79  |12.NORMAL| KONUT | 60,80 20.280 1.235.000
80 80  |[12. NORMAL| KONUT | 59,30 20.545 1.220.000
81 81 12. NORMAL| KONUT | 61,50 21.385 1.315.000
82 82  |13.NORMAL| KONUT | 61,50 21.630 1.330.000
83 83 13. NORMAL| KONUT | 59,30 20.785 1.235.000
84 84  |13.NORMAL| KONUT | 60,80 20.515 1.245.000
85 85  |13.NORMAL| KONUT | 47,17 21.290 1.005.000
86 86  [13. NORMAL| KONUT | 125,73 21.290 2.675.000
87 87  |13.NORMAL| KONUT | 47,17 21.290 1.005.000
88 88  |[13. NORMAL| KONUT | 60,80 20.515 1.245.000
89 89  [13.NORMAL| KONUT | 59,30 20.785 1.235.000
90 90  [13.NORMAL| KONUT | 61,50 21.630 1.330.000
91 91 14. NORMAL| KONUT | 61,50 21.880 1.345.000
92 92  |14.NORMAL| KONUT | 59,30 21.030 1.245.000
93 93 14. NORMAL| KONUT | 60,80 20.755 1.260.000
94 94  |14.NORMAL| KONUT | 47,17 21.595 1.020.000
95 95  [14.NORMAL| KONUT | 125,73 21.595 2.715.000
96 96  |14. NORMAL| KONUT | 47,17 21.595 1.020.000
97 97  |14.NORMAL| KONUT | 60,80 20.755 1.260.000
98 98  |14. NORMAL| KONUT | 59,30 21.030 1.245.000
99 99  |14.NORMAL| KONUT | 61,50 21.880 1.345.000
100 100 |15.NORMAL| KONUT | 61,50 22.130 1.360.000
101 101 |15.NORMAL| KONUT | 59,30 21.270 1.260.000
102 102 |15.NORMAL| KONUT | 60,80 20.990 1.275.000
103 103 |15.NORMAL| KONUT | 47,17 21.900 1.035.000
104 104 |15. NORMAL| KONUT | 125,73 21.900 2.755.000
105 105  |15.NORMAL| KONUT | 47,17 21.900 1.035.000
106 106  |15. NORMAL| KONUT | 60,80 20.990 1.275.000
107 107 |15.NORMAL| KONUT | 59,30 21.270 1.260.000
108 108 |15.NORMAL| KONUT | 61,50 22.130 1.360.000
109 109  |16. NORMAL| KONUT | 61,50 22.380 1.375.000
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M2 BIRIM YUVARLATILMIS

slf‘%A BA‘:"OB_O"' KAT NO  NiTELIGI A(';fl‘z";l PAZAR PAZAR DEGERI
DEGERI (TL) (TL)
110 110 |16. NORMAL| KONUT 59,30 21.515 1.275.000
111 111 |16. NORMAL| KONUT 60,80 21.225 1.290.000
112 112 |16. NORMAL| KONUT | 47,17 22.205 1.045.000
113 113 |16. NORMAL| KONUT | 125,73 22.205 2.790.000
114 114  |16. NORMAL| KONUT | 47,17 22.205 1.045.000
115 115 |16. NORMAL| KONUT 60,80 21.225 1.290.000
116 116 |16. NORMAL| KONUT 59,30 21.515 1.275.000
117 117 |16. NORMAL| KONUT 61,50 22.380 1.375.000
118 118  |18. NORMAL| KONUT 61,50 22.880 1.405.000
119 119  |18. NORMAL| KONUT 59,30 22.000 1.305.000
120 120 |18. NORMAL| KONUT 60,80 21.700 1.320.000
121 121 |18. NORMAL| KONUT | 47,17 22.815 1.075.000
122 122 |18. NORMAL| KONUT | 125,73 22.815 2.870.000
123 123 |18. NORMAL| KONUT | 47,17 22.815 1.075.000
124 124 |18. NORMAL| KONUT 60,80 21.700 1.320.000
125 125  |18. NORMAL| KONUT 59,30 22.000 1.305.000
126 126 |18. NORMAL| KONUT 61,50 22.880 1.405.000
127 127 |19. NORMAL| KONUT 61,50 23.130 1.420.000
128 128 |19. NORMAL| KONUT 59,30 22.240 1.320.000
129 129 |19. NORMAL| KONUT 60,80 21.935 1.335.000
130 130 |19. NORMAL| KONUT | 47,17 23.120 1.090.000
131 131 |19. NORMAL| KONUT | 125,73 23.120 2.905.000
132 132 |19. NORMAL| KONUT | 47,17 23.120 1.090.000
133 133 |19. NORMAL| KONUT 60,80 21.935 1.335.000
134 134 |19. NORMAL| KONUT 59,30 22.240 1.320.000
135 135  |19. NORMAL| KONUT 61,50 23.130 1.420.000
136 136 |20. NORMAL| KONUT 61,50 23.380 1.440.000
137 137 |20. NORMAL| KONUT 59,30 22.480 1.335.000
138 138 |20. NORMAL| KONUT 60,80 22.170 1.350.000
139 139 |20. NORMAL| KONUT | 47,17 23.425 1.105.000
140 140  |20. NORMAL| KONUT | 125,73 23.425 2.945.000
141 141 |20. NORMAL| KONUT | 47,17 23.425 1.105.000
142 142 |20. NORMAL| KONUT 60,80 22.170 1.350.000
143 143 |20. NORMAL| KONUT 59,30 22.480 1.335.000
144 144  |20. NORMAL| KONUT 61,50 23.380 1.440.000
145 145  |21. NORMAL| KONUT 61,50 23.630 1.455.000
146 146 |21. NORMAL| KONUT 59,30 22.725 1.350.000
147 147  |21. NORMAL| KONUT 60,80 22.405 1.360.000
148 148 |21. NORMAL| KONUT | 47,17 23.730 1.120.000
149 149 |21. NORMAL| KONUT | 125,73 23.730 2.985.000
150 150  |21.NORMAL| KONUT | 47,17 23.730 1.120.000
151 151 |21. NORMAL| KONUT 60,80 22.405 1.360.000
152 152 |21. NORMAL| KONUT 59,30 22.725 1.350.000
153 153 |21. NORMAL| KONUT 61,50 23.630 1.455.000
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154 154  |22. NORMAL| KONUT 61,50 23.880 1.470.000
155 155  |22. NORMAL| KONUT 59,30 22.965 1.360.000
156 156 |22. NORMAL| KONUT 60,80 22.640 1.375.000
157 157 |22. NORMAL| KONUT | 47,17 24.030 1.135.000
158 158  |22. NORMAL| KONUT | 125,73 24.030 3.020.000
159 159  |22. NORMAL| KONUT | 47,17 24.030 1.135.000
160 160  |22. NORMAL| KONUT 60,80 22.640 1.375.000
161 161  |22. NORMAL| KONUT 59,30 22.965 1.360.000
162 162 |22. NORMAL| KONUT 61,50 23.880 1.470.000
163 163 |23. NORMAL| KONUT 61,50 24.130 1.485.000
164 164  |23. NORMAL| KONUT 59,30 23.210 1.375.000
165 165  |23. NORMAL| KONUT 60,80 22.880 1.390.000
166 166  |23. NORMAL| KONUT | 47,17 24.335 1.150.000
167 167  |23. NORMAL| KONUT | 125,73 24.335 3.060.000
168 168  |23. NORMAL| KONUT | 47,17 24.335 1.150.000
169 169  |23. NORMAL| KONUT 60,80 22.880 1.390.000
170 170 |23. NORMAL| KONUT 59,30 23.210 1.375.000
171 171 |23. NORMAL| KONUT 61,50 24.130 1.485.000
172 172 |24. NORMAL| KONUT 61,50 24.375 1.500.000
173 173 |24. NORMAL| KONUT 59,30 23.450 1.390.000
174 174 |24. NORMAL| KONUT 60,80 23.115 1.405.000
175 175  |24.NORMAL| KONUT | 47,17 24.640 1.160.000
176 176 |24. NORMAL| KONUT | 125,73 24.640 3.100.000
177 177  |24.NORMAL| KONUT | 47,17 24.640 1.160.000
178 178  |24. NORMAL| KONUT 60,80 23.115 1.405.000
179 179 |24. NORMAL| KONUT 59,30 23.450 1.390.000
180 180  |24. NORMAL| KONUT 61,50 24.375 1.500.000
181 181  |25. NORMAL| KONUT 61,50 24.625 1.515.000
182 182  |25. NORMAL| KONUT 59,30 23.690 1.405.000
183 183  |25. NORMAL| KONUT 60,80 23.350 1.420.000
184 184  |25. NORMAL| KONUT | 47,17 24.945 1.175.000
185 185  |25. NORMAL| KONUT | 125,73 24.945 3.135.000
186 186  |25. NORMAL| KONUT | 47,17 24.945 1.175.000
187 187  |25. NORMAL| KONUT 60,80 23.350 1.420.000
188 188  |25. NORMAL| KONUT 59,30 23.690 1.405.000
189 189  |25. NORMAL| KONUT 61,50 24.625 1.515.000
190 190  |26. NORMAL| KONUT 61,50 24.875 1.530.000
191 191  |26. NORMAL| KONUT 59,30 23.935 1.420.000
192 192 |26. NORMAL| KONUT 60,80 23.585 1.435.000
193 193 |26. NORMAL| KONUT | 47,17 25.250 1.190.000
194 194  |26. NORMAL| KONUT | 125,73 25.250 3.175.000
195 195  |26. NORMAL| KONUT | 47,17 25.250 1.190.000
196 196 |26. NORMAL| KONUT 60,80 23.585 1.435.000
197 197  |26. NORMAL| KONUT 59,30 23.935 1.420.000
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198 198  |26. NORMAL| KONUT 61,50 24.875 1.530.000
199 199  |27. NORMAL| KONUT 61,50 25.375 1.560.000
200 200 |27. NORMAL| KONUT 59,30 24.420 1.450.000
201 201 |27.NORMAL| KONUT 60,80 24.060 1.465.000
202 202 |27.NORMAL| KONUT | 47,17 25.860 1.220.000
203 203 |27.NORMAL| KONUT | 125,73 25.860 3.250.000
204 204  |27.NORMAL| KONUT | 47,17 25.860 1.220.000
205 205  |27.NORMAL| KONUT 60,80 24.060 1.465.000
206 206 |27. NORMAL| KONUT 59,30 24.420 1.450.000
207 207 |27.NORMAL| KONUT 61,50 25.375 1.560.000
208 208  |28. NORMAL| KONUT 61,50 25.375 1.560.000
209 209  |28. NORMAL| KONUT 59,30 24.420 1.450.000
210 210  |28. NORMAL| KONUT 60,80 24.060 1.465.000
211 211 |28. NORMAL| KONUT | 47,17 25.860 1.220.000
212 212 |28. NORMAL| KONUT | 125,73 25.860 3.250.000
213 213 |28. NORMAL| KONUT | 47,17 25.860 1.220.000
214 214 |28. NORMAL| KONUT 60,80 24.060 1.465.000
215 215  |28. NORMAL| KONUT 59,30 24.420 1.450.000
216 216  |28. NORMAL| KONUT 61,50 25.375 1.560.000
217 217 |29. NORMAL| KONUT 61,50 25.625 1.575.000
218 218 |29. NORMAL| KONUT 59,30 24.660 1.460.000
219 219 |29. NORMAL| KONUT 60,80 24.295 1.475.000
220 220  |29. NORMAL| KONUT | 47,17 26.165 1.235.000
221 221 |29. NORMAL| KONUT | 125,73 26.165 3.290.000
222 222 |29.NORMAL| KONUT | 47,17 26.165 1.235.000
223 223 |29. NORMAL| KONUT 60,80 24.295 1.475.000
224 224 |29. NORMAL| KONUT 59,30 24.660 1.460.000
225 225  |29. NORMAL| KONUT 61,50 25.625 1.575.000
226 226  |30. NORMAL| KONUT 61,50 25.875 1.590.000
227 227  |30. NORMAL| KONUT 59,30 24.900 1.475.000
228 228  |30. NORMAL| KONUT 60,80 24.530 1.490.000
229 229  |30. NORMAL| KONUT | 47,17 26.470 1.250.000
230 230  |30. NORMAL| KONUT | 125,73 26.470 3.330.000
231 231 |30. NORMAL| KONUT | 47,17 26.470 1.250.000
232 232 |30. NORMAL| KONUT 60,80 24.530 1.490.000
233 233 |30. NORMAL| KONUT 59,30 24.900 1.475.000
234 234 |30. NORMAL| KONUT 61,50 25.875 1.590.000
235 235  |31. NORMAL| KONUT 61,50 26.135 1.605.000
236 236 |31. NORMAL| KONUT 59,30 25.150 1.490.000
237 237 |31. NORMAL| KONUT 60,80 24.775 1.505.000
238 238 |31. NORMAL| KONUT | 47,17 26.735 1.260.000
239 239  |31. NORMAL| KONUT | 125,73 26.735 3.360.000
240 240  |31. NORMAL| KONUT | 47,17 26.735 1.260.000
241 241 |31. NORMAL| KONUT 60,80 24.775 1.505.000
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242 242 31. NORMAL| KONUT 59,30 25.150 1.490.000
243 243 31. NORMAL| KONUT 61,50 26.135 1.605.000
244 244 32. NORMAL| KONUT 61,50 26.395 1.625.000
245 245 32. NORMAL| KONUT 59,30 25.405 1.505.000
246 246 32. NORMAL| KONUT 60,80 25.025 1.520.000
247 247 32. NORMAL| KONUT 47,17 27.005 1.275.000
248 248 32. NORMAL| KONUT 125,73 27.005 3.395.000
249 249 32. NORMAL| KONUT 47,17 27.005 1.275.000
250 250 32. NORMAL| KONUT 60,80 25.025 1.520.000
251 251 32. NORMAL| KONUT 59,30 25.405 1.505.000
252 252 32. NORMAL| KONUT 61,50 26.395 1.625.000
253 253 33. NORMAL| KONUT 61,50 26.660 1.640.000
254 254 33. NORMAL| KONUT 59,30 25.655 1.520.000
255 255 33. NORMAL| KONUT 60,80 25.275 1.535.000
256 256 33. NORMAL| KONUT 47,17 27.275 1.285.000
257 257 33. NORMAL| KONUT 125,73 27.275 3.430.000
258 258 33. NORMAL| KONUT 47,17 27.275 1.285.000
259 259 33. NORMAL| KONUT 60,80 25.275 1.535.000
260 260 33. NORMAL| KONUT 59,30 25.655 1.520.000
261 261 33. NORMAL| KONUT 61,50 26.660 1.640.000
262 262 34. NORMAL| KONUT 61,50 27.990 1.720.000
263 263 34. NORMAL| KONUT 59,30 26.940 1.600.000
264 264 34. NORMAL| KONUT 60,80 26.540 1.615.000
265 265 34. NORMAL| KONUT 47,17 28.635 1.350.000
266 266 34. NORMAL| KONUT 125,73 28.635 3.600.000
267 267 34. NORMAL| KONUT 47,17 28.635 1.350.000
268 268 34. NORMAL| KONUT 60,80 26.540 1.615.000
269 269 34. NORMAL| KONUT 59,30 26.940 1.600.000
270 270 34. NORMAL| KONUT 61,50 27.990 1.720.000
271 271 35. NORMAL|KAFETERYA| 593,48 20.605 12.230.000
272 272 2. BODRUM | DUKKAN | 238,00 25.755 6.130.000
273 273 2. BODRUM | DUKKAN 23,73 30.905 735.000
274 274 2. BODRUM | DUKKAN 10,56 25.755 270.000
275 275 2. BODRUM | DUKKAN 111,40 23.180 2.580.000
276 276 2. BODRUM | DUKKAN | 208,86 12.880 2.690.000
277 277 2. BODRUM | DUKKAN | 229,63 12.880 2.960.000
278 278 2. BODRUM | DUKKAN 69,26 15.455 1.070.000
279 279 2. BODRUM | DUKKAN 229,63 12.880 2.960.000
280 280 2. BODRUM | DUKKAN | 208,86 12.880 2.690.000
281 281 2. BODRUM | DUKKAN 111,40 20.605 2.295.000
282 282 2. BODRUM | DUKKAN 34,36 23.180 795.000
283 283 2. BODRUM | DUKKAN | 238,00 23.180 5.515.000
284 284 2. BODRUM | DUKKAN 10,41 25.755 270.000
285 285 2. BODRUM | DUKKAN 68,37 15.455 1.055.000
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286 286 2. BODRUM | DUKKAN 26,13 20.605 540.000
287 287 1. BODRUM OFIs 270,45 23.810 6.440.000
288 288 1. BODRUM OFIS 133,47 21.430 2.860.000
289 289 1. BODRUM OFIS 170,13 21.430 3.645.000
290 290 1. BODRUM OFIs 251,12 19.050 4.785.000
291 291 1. BODRUM OFIs 139,01 20.240 2.815.000
292 292 1. BODRUM OFIS 153,16 20.240 3.100.000
293 293 1. BODRUM OFIS 121,95 20.240 2.470.000
294 294 1. BODRUM OFIs 121,95 20.240 2.470.000
295 295 1. BODRUM OFIs 153,16 20.240 3.100.000
296 296 1. BODRUM OFIS 139,01 20.240 2.815.000
297 297 1. BODRUM OFIs 250,83 19.050 4.780.000
298 298 1. BODRUM OFIs 170,09 21.430 3.645.000
299 299 1. BODRUM OFIs 133,47 21.430 2.860.000
300 300 1. BODRUM OFIS 270,45 23.810 6.440.000
301 301 ZEMIN OFIs 453,98 22.620 10.270.000
302 302 ZEMIN OFIs 162,45 23.810 3.870.000
303 303 ZEMIN OFIs 241,35 22.620 5.460.000
304 304 ZEMIN OFIs 136,43 20.240 2.760.000
305 305 ZEMIN OFIs 150,41 20.240 3.045.000
306 306 ZEMIN OFIs 120,24 20.240 2.435.000
307 307 ZEMIN OFIs 120,24 20.240 2.435.000
308 308 ZEMIN OFIs 150,41 20.240 3.045.000
309 309 ZEMIN OFIs 136,43 20.240 2.760.000
310 310 ZEMIN OFIs 241,04 22.620 5.450.000
311 311 ZEMIN OFis 162,45 23.810 3.870.000
312 312 ZEMIN OFIs 453,97 22.620 10.270.000
313 313 1. NORMAL OFIS 437,80 22.620 9.905.000
314 314 1. NORMAL OFIs 131,90 23.810 3.140.000
315 315 1. NORMAL OFis 197,41 22.620 4.465.000
316 316 1. NORMAL OFis 124,82 20.240 2.525.000
317 317 1. NORMAL OFis 137,17 20.240 2.775.000
318 318 1. NORMAL OFis 116,00 20.240 2.350.000
319 319 1. NORMAL OFis 115,89 20.240 2.345.000
320 320 1. NORMAL OFis 137,17 20.240 2.775.000
321 321 1. NORMAL OFis 124,82 20.240 2.525.000
322 322 1. NORMAL OFis 197,45 22.620 4.465.000
323 323 1. NORMAL OFIS 131,90 23.810 3.140.000
324 324 1. NORMAL OFis 437,13 22.620 9.890.000
325 325 2. NORMAL OFIS 437,81 22.620 9.905.000
326 326 2. NORMAL OFIS 131,90 23.810 3.140.000
327 327 2. NORMAL OFis 197,40 22.620 4.465.000
328 328 2. NORMAL OFis 124,82 20.240 2.525.000
329 329 2. NORMAL OFis 137,17 20.240 2.775.000
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SIRA BAG. BOL.

e o KAT NO  NITELiGI PAZAR PAZAR DEGERI
DEGERI (TL) (TL)
330 330 | 2. NORMAL | OFis 116,00 20.240 2.350.000
331 331 | 2.NORMAL | OFis 115,88 20.240 2.345.000
332 332 | 2.NORMAL | OFis 137,17 20.240 2.775.000
333 333 | 2. NORMAL | OFis 124,82 20.240 2.525.000
334 334 | 2.NORMAL | OFis 197,46 22.620 4.465.000
335 335 | 2.NORMAL | OFis 131,90 23.810 3.140.000
336 336 | 2. NORMAL |  OFis 437,14 22.620 9.890.000
TOPLAM 652.660.000

9.2. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir
kalan ekonomik Omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi g6z 6ntne alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglnki yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazanc¢ varsa
eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten c¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
dederinin eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir dedgeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkullin dederi belirlenmektedir.

Dederlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldugu igcin amortismani “% 0"'dir.

Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri

2) Arsa lizerindeki insaat yatirbmlarinin mevcut durumuna gére maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsalar ve insaat yatinmlarinin ayr ayri satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak tzere verilmis fiktif blyukltklerdir.

9.2.1. ARSA DEGERI

Arsanin dederinin tespitinde “emsal karsilastirma yaklasimi yontemi” kullaniimistir.

Bu yoéntemde arsanin bulundugu bodlgede yakin dénemde pazara cikarilmis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktorler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa icin m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, bulytklik, gorilebilirlik, fiziksel 6zellikler, imar durumu ve
altyapi imkanlan gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalaniimistir.
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Parsel Uzerinde proje insaati tamamlanmistir. Emsal parseller ise satildiklar tarih itibari
ile bos durumdaydilar. Degerlemeye konu parsel bu bakimdan emsallere gére daha avantajl
olup bu durum asadidaki emsal analizi tablosundaki fiziksel 6zellikler basliginda olumlu etken
olarak dikkate alinmistir. Ayrica emsallerin m? satis fiyatlarinin giiniimize getirilmesinde; yillik
bazda deger artis orani (ortalama USD enflasyon artigi) yaklasik ortalama % 3 olarak kabul
edilmistir. Arsanin m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)
Satildigr 2015 Yih | 2015 Yih

Yil M2 M2 Birim M2 Birim imar Fiziksel

ezl Fiyati Fiyati Fiyati Kamum e NG eIkl ik
(USD) (USD)  (TL)
Emsal 1 10.292 11.585 33.685 0% 0% 10% 0% 37.055
Emsal 2 8.803 10.205 29.670 0% 5% 10% 10% 37.695
Emsal 3 10.415 12.435 36.155 -5% 0% 10% -10% 34.005
36.250

Not: 30.12.2015 guni saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-USD = 2,9076 TL'dir.

Buna gore rapor konusu proje arsasinin toplam pazar degeri:
6.842 m? x 36.250,-TL/m2 =~ 248.025.000,-TL (248.022.500) olarak belirlenmistir.

9.2.2. ARSA UZERINDEKiI INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETI
Yerinde yapilan incelemeler ve muisteriden alinan muhasebe verileri dikkate alinarak insai
yatirimlarin mevcut durumuyla maliyeti asagida tablo halinde belirtilmistir.

Alt-YUklenici Hakedisleri 85.873.275
Malzeme Harcamalari 27.540.185
Isci ve Personel Odemeleri 7.806.789
Kiralar 1.153.966
ic Santiye Tesisleri 1.096.441
Akaryakit ve Tuketim Malzemeleri 321.310
Cesitli Harcamalar 737.796
Sigorta Giderleri 177.969
Makine, Tecghizat ve Tasit Araglari Tamir Bakim Giderleri 363.302
Iletisim, Temsil ve Seyahat Giderleri 34.321
Isveren Tarafindan Yaptirilan Cizimler, Proje Tadilatlar vb. Gideri 1.145.381
Harglar ve Vergiler 85.688
TOPLAM MALIYET 126.336.423

YUVARLATILMIS TOPLAM MALIYET 126.335.000
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Toplam insaat maliyetinin haricinde olusan ek giderler ile ilgili yaptigimiz maliyet

calismasi asadida tablo halinde belirtilmistir.

insaat Maliyetine

MALIYET ADI MALIYET (TL)

Gore %

Yatirimci Sabit Giderleri 3% 3.790.050
Proje Yonetim Giderleri 5% 6.316.750
Yapi Denetim Ucreti 2% 2.526.700
Yasal izinler ve Danigsmanlik 5% 6.316.750
Ongoriilmeyen Giderler 3% 3.790.050
Pazarlama Harcamalari 10% 12.633.500
TOPLAM 35.373.800

YUVARLATILMIS TOPLAM MALIYET 35.375.000

Sonuc olarak toplam maliyetin; 161.710.000,-TL oldugu hesaplanmistir.

9.2.3. ULASILAN SONUGC
F N = oY1 W [=Te [T o O : 248.025.000,-TL
Insaat yatirimlarinin mevcut durumuna gére maliyeti....... : 161.710.000,-TL olmak Uzere
Toplam 409.735.000,-TL'dir.
9.3. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)

indirgeme yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklagimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir dejer gostergesine
doénustirmek icin kullanilan bir yontemdir. Bu dénisim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina boélerek veya bunu uygun bir gelir faktériiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklasimi yontemi, miulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal Ozellikleri ve gelecede yo6nelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglnkl deder gostergesine donlstirilmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet donemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayall bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugtinkii Deger'dir.

Dederlemede “Net Buglinkii Deder”in tespitine yonelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulin dederinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin
buglinkti dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngoérular. Projeksiyondan elde edilen nakit
akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkulln tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto
orani ile bugline indirgenmis ve gayrimenkulin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade

etmektedir.
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9.3.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

Proje binyesinde; toplam 270 adet konut, 16 adet dikkan (1 tanesi kafeterya) ve 50 adet
ofis yer almaktadir.

Projenin toplam insaat alani 68.917,09 m? olacaktir.

Konutlarin faydali alani 17.498,10 m?, dikkanlarin faydali alani 2.412,08 m? ve ofislerin
faydali alani ise 9.586,58 m? olacaktir.

Projenin genel genel insaat kalitesi ve standartlari; rapor ekinde sunulan mahal listesi ve
teknik sartnamede yer almaktadir.

Projenin buglinki finansal dederinin bulunmasinda konut ve ofislerin tamaminin satilacadi;
diikkanlarin ise kiraya verilecegi dikkate alinmistir.

Halihazirda toplam 126 adet konut s6zlesmeli olarak satilmistir. Projede; 270 adet konut
bulundugu dikkate alindiginda; dairelerin yaklasik % 46,65'i sozlesme ile satiimistir. Diger
yillara ait satislarin oranlan ekteki tabloda sunulmustur.

Ofisler heniiz satilmamistir. Ayni zamanda diikkanlarda heniz kiralanmamistir.

2015 yili icin, konutlarin ortalama m? birim pazar dederi; “9. Bélim Pazar Dederi Tespiti”
bashgi altindaki “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi ve Ulasilan Sonug” boliumundeki
konutlarin ortalama m? birim pazar dederi olan ~ 7.836,-USD (~ 22.825,-TL) olacadi
ongoralmastar.

2015 vyili igin, ofislerin ortalama m? birim pazar dederi; “9. Bélim Pazar Degeri Tespiti”
basligi altindaki “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi ve Ulasilan Sonug” boélimiindeki
ofislerin ortalama m? birim pazar dederi olan ~ 7.467,-USD (~ 21.750,-TL) olacadi
ongorilmuastir.

2015 yili igin, diikkanlarin ortalama aylik m? birim pazar kira dederi; “8. Bélim Aylik Pazar
Kira Dederi Tespiti” bashdl altindaki “Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi ve Ulasilan
Sonug” bélimiindeki diitkkanlarin aylk ortalama m? birim pazar kira degeri olan ~ 32,-USD
(~ 92,10 TL) olacagi 6ngoérialmuistir.

Satis ve kira dederlerinin 2016 yili ve sonrasi icin % 8 oranin artacagi 6ngorilmuistar.
Dikkanlar igin kiracilarla uzun sireli s6zlesme yapilmasli ve bu sirenin piyasa yaygin
kabullerine bagh olarak 5 - 10 yillik olmasi kosuluna bagl olarak asadida tanimlanan
varsayimlar isiginda ele alinmistir.

Dikkanlarin 2016 yilindan itibaren tahmini doluluk oranlari ekteki indirgenmis nakit akim
tablosunda belirtilmistir.

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak iskonto oraninin
% 10 - 11 aralidinda dedistigi varsayilarak; nominal iskonto oraninin % 10,50 olarak

alinmasi uygun goérulmustir.

Not: 30.12.2015 glini saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore

1,-USD = 2,9128 TL'dir.
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e Tasinmazin dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi agcik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deder ve bu kesin tahmin donemi sonrasindaki dedger olmak lzere iki
kisimdan olusmaktadir. Sdrekli ve sabit bliylime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagi nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve slirekli artacadi
varsayilir. Sirekli ve sabit bliyime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin dénemi
sonras! birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirlikli ortalama yatirirm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin doénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit blylme orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile dederini veren Gordon Bilyime Modeli'nde kullanilan reel ug blylme orani 0 (sifir)
varsaylmistir.

e Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin ve kira gelirinin tamamina sahip olacadi
varsayllmigtir.

e Daireler ve ofisler satildigindan etkin vergi orani % 0 alinmistir. Dikkanlar igin; 2016 ve
diger yillarda etkin vergi oraninin dikkanlarin operasyonel gelirinin ~ % 2,50'si olacadi
kabul edilmistir.

9.3.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projedeki konutlarin ve ofislerin satis, dikkanlarin ise
kira hasilatlarinin bugtinkd toplam finansal degeri ~ 657.880.000,-TL (226.261.418,-USD)
olarak bulunmustur.

Ulasilan bu deger; parsel iizerinde insaati biten projenin mevcut onayh kat
irtifak mimari projesine ve en son onaylanan tadilat yapi ruhsatina goére belirlenmis

olup, farkh bir projenin uygulanmasi durumunda ulasilan degerde de farkhhik olabilir.

Not: 30.12.2015 glni saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-USD = 2,9076 TL'dir.

10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

10.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tasinmazlarin aylik pazar kira dederi tespiti emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile
yapilmis olup toplam aylik pazar kira dederi 2.401.515,-TL olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile ulasilan toplam pazar degeri
652.660.000,-TL, maliyet yaklasimi yontemi ile ulasilan toplam pazar dederi
409.735.000,-TL ve gelir indirgeme yaklasimi yontemi ile ulasilan toplam pazar dederi ise
657.880.000,-TL'dir.

Ulkemizde bagimsiz bdlime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ok
saglikh sonuglar vermemektedir. Bélgede dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin konumlandigi

arsa icin gincel bir emsal bulunamamis, tim hesaplamalar 4-6 yil 6nce satilmis arsalar
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Uzerinden yapilmistir. Ayrica maliyet yaklasimi yénteminde; gelistirici karinin bulunmamasi,
tasinmazin bir bitlin halinde degil de bagimsiz bélimlere donustirilmesinden dolayr ayri ayri
satislarinin  mdmkin olmasi durumlar géz o6ninde bulundurularak degerlemede maliyet
yaklasimi yontemi ile bulunan degerin alinmasi uygun olmayacaktir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarinin gintimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonomide ¢esitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagl olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Sermaye Piyasasl Kurulu’nun yayinlamis oldugu; Seri: VIII, No: 45 sayili “Sermaye
Piyasasinda Uluslararasi Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”in Uluslararasi Dederleme
Kilavuz Notu, No.1 Tasinmaz Milk (Gayrimenkul) Dederlemesi boliminin 5.11 maddesinde
“Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar Dederi de
bu nedenle pazar payi icgin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin pazar fiyatlan Uzerinde
bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmali slrecler, Dederleme
Sureci‘nin temelini olusturur.”, 5.11.1. maddesinde ise “Veriler mevcut oldugunda emsal
karsilastirma yaklasimi dederin takdirinde kullanilan en dogrudan ve sistematik yaklasimdir.”
yazmaktadir.

Tdm bu gorislerden hareketle nihai deder olarak emsal karsilastirma yaklasimi yontemi
ile bulunan pazar dederinin kabul edilmesi tarafimizca uygun goérilmustar.

Buna goére rapor konusu tasinmazlarin toplam aylik pazar kira dederi icin 2.401.515,-TL
(Ikimilyondértyiizbirbinbesyiizonbes Tiirk Lirasi), toplam pazar dederi igin ise
652.660.000,-TL (Altiyiizelliikimilyonaltiyiizaltmisbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir

olunmustur.

10.2. BRUT KIRA GETIRI ORANI

Briut kira getiri orani; gayrimenkulden elden edilen yillik brat kira gelirinin gayrimenkulin
pazar dederine béliinmesiyle tespit edilmektedir. Formul olarak;

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

Tasinmazlarin toplam ayhk pazar kira dederi 2.401.515,-TL olarak hesaplanmis olup,
tasinmazlarin toplam yillik pazar kira dederi ise 28.818.180,-TL olarak bulunmustur.
Tasinmazlarin toplam pazar dederi ise 652.660.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Tum bu tespitlerden hareketle degerlemeye konu gayrimenkullerin brit kira getiri orani
~ % 4,42 (28.818.180,-TL / 652.660.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buyukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giinimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve ayhk

pazar kira dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 652.660.000 224.066.000 205.026.000

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 2.401.515 824.000 754.000

Not: 30.12.2015 glnu saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 2,9128 TL ve 1,-EURO = 3,1833’dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 702.244.200,-TL ve KDV dahil toplam ayhk
pazar kira dederi ise 2.833.787,70 TL'dir. KDV orani pazar dederinde net 150 m?den kiigik
konutlar icin % 1, net 150 m*den biyiik konutlar ve tiim diikkan ile ofisler igin % 18, pazar
kira dederi igin ise % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri c¢ergcevesinde GYO
portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goris ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, (¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2015
(Degerleme tarihi: 24 Aralik 2015)
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Ekler:
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Mahal Listesi (4 sayfa)
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Tapu Suretleri (336 adet/84 sayfa)

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgeleri (336 adet/84 sayfa)
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