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'Degerlemeyi Talep Eden

Nurol Gayrimenku! Yatinm Ortakligi A.S.

Dayanak Sozlegmesi

03 Aralik 2013 tarih ve 8414-02 kayit n¢'lu

Raporiama Siiresi

5is gunl

Degerienen Miilkiyet Hakian

Tam miulkiyet

Raporun Konusu

Parsel (izernnde inga edilmekte olan projenin mevcut
durumu ve yapiminin tamamianmas! durumundaki
topiam pazar degeriennin tespit

Rapor Tarihi

27 Araiilk 2013

Rapor Revize Tarihi

21 Temmuz 2014

Degerieme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Sigli Nurol Tower Projesi,

izzetpaga Mahallesi, Yeni Yol Caddesi,
Lale Sokak, No: 2,

246DY1C pafta, 9773 ada, 3 no'lu parsel
Sisli / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul Hi, Sisii licesi, Mecidiyekéy Mahallesi,
246DY1C pafta, 9773 ada, 3 no’lu parsel

Sahibi

Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$.

Mevcut Durum

Projenin ingaat! siirmektedir.

Tapu Incelemesi

Taginmaz lzerinde takyidat buiunmaktadir.
(Bkz. Rapor - Tapu katigu incelemesi ve
TAKBIS belgesi)

Imar lejanti: Turizm Tesis Alani

imar Durumu

Emsal (E): 3,00 ve Bina yuksekligi (hmax): Serbest

Parselin Alam

6.842 m?

Projenin Toplam ingaat Alani

53.584,50 m?

Projenin Toplam
Satiiabilir / Kiralanabilir Briit Alani

27.879,21 m?

En iyi ve En Verimli Kullanim

ingaatin tamamianmasi halinde “biinyesinde ofis, konut

ve ticaret Unitelerini barindiran plaza” oiarak
kulianiimas:dir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan

Toplam Degerler (KDV haric)

PROJENIN MEVCUT PROJENIN YAPIMININ
TAMAMLANMASI
DURUMUYLA TOPLAM : N
PAZAR DEGERI DURUMUNDAKi BUGUNKU
TOPLAM PAZAR DEGERI
(TL)
(TL)
Maliyet Yaklagimi 202.870.000 -
Gelir indirgeme 391.240.000
Nihai Sonug 202.870.000 391.240.000

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

Turker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

Degerleme Uzmani

Tarik ACAYIR (SPK Lisans Belge No: 400327)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN » Nurol Gaynmenkul Yatinm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMES! YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Sisli Nuro! Tower Projesi,
Izzetpasa Mahallesi, Yeni Yol Caddesi,
Lale Sokak, No: 2,
246DY1C pafta, 9773 ada, 3 no’lu parsel
Sigli / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 03 Aralik 2013 tarih ve 8414-02 kayit no’lu

MUSTERI NO : 081

RAPOR NO : 2013/8224

EKSPERTIZ TARIHiI : 20 Aralik 2013

RAPOR TARIHI : 27 Aralik 2013

RAPOR REVIZE TARIHI : 21 Temmuz 2014

RAPORUN KONUSU : Bu rapor yukarida adresi belirtilen projenin mevcut durumu ve

yapiminin tamamianmasi durumundaki topiam pazar
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayih “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayilt kararinda yer alan “Degerleme Raporiarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.

y
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

SIRKETIN ADRESI : Buyiikdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,
4.iLevent 34330 / ISTANBUL

TELEFON NQO : +90 (212) 324 33 34

FAALIYET KONUSU : YUrurliikteki mevzuat gergevesinde her tirlll resmu
ve dzel, gergcek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkui projelert ve

gayrimenkule dayail hak ve faydalar ile menkulierin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yodnelik tim raporlari duzenlemek,
analiz ve fizibilite galigmalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

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

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

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

-/
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2.b) Miigteri bilgileri

SIRKET UNVAN{
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
TESCIL TARIHi

TiCARET SiCiL NO

KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIiS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

DElit,

Gayrimenkul Degerlem® AS

: Nuroi Gayrimenkul Yatirim Ortakigi A.$.
: Blylikdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Maslak 34498 / ISTANBUL

: 0212 286 82 40

: 03.09.1997

: 375952

: 40.000.000,-TL

: 10.000.000,-TL

1 % 49

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayinlamis oldugu Seri: VI ve No:

X n

11 “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi” ile
belilenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkuliere,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi aragiarina, gayrimenkui
projelerine, gayrimenkule dayall haklara ve sermaye piyasasi
araglarina yatinm yapabilen, belirli projeleri gergekiestirmek
Uzere adi ortaklik kurabilen ve tebligde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumudur.

: - Sigli Maslak Nurol Plaza'da yer alan ofisler

- Mugla Bodrum Oasis AVM'nde yer alan diikkanlar

- Ankara Cankaya Nurol Residence’de yer alan meskenler
- Ankara Cankaya Karum |s ve AVM'de yer alan biiro

- Sigli Mecidiyekdy Nurol Tower projesi

- Bagcilar Arsasi
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor yukarnida adresi belirtilen projenin mevcut durumu ve yapiminin tamamianmast
durumundaki toplam pazar degerierinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir. Migteri taiebinin
rapora getirdigi herhangi bir kisittama yoktur.

Pazar degeri:

Bir mulkan, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satict arasinda herhangi bir zorilama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar aitinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cergevesinde dederieme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerieme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Anaiiz edilen gaynmenkullin tur( ile iigili olarak mevcut bir pazarnn varligi pesinen kabul

edilmistir

- Ahci ve satic makul ve mantikil hareket etmektedirler.

- Tarafiar gayrimenkui ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi

saflayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satigl igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkullin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin kabul(i

ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukumlulugua ilke ve kurallarina uygun sekilde

hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapiimaktadir.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria kisith olup

kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

4. Degerleme konusunu olugturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecegde dénuk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya én yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu goérevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, musterinin amaci lehine

sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine

veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Degerleme ¢aligmasinda goérev alanlarin

degerlemesi yapilan malkin yeri ve tarii konusunda daha énceden deneyimi bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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5. TASINMAZIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakiigt A.S.
iLi : Istanbul
ILGESI : Sisli
MAHALLES!H : Mecidiyekoéy
PAFTA NO : 246DY1C
ADA NC : 9773
PARSEL NG 13

NITELIGI : Arsa {*)
ARSA ALAN!} 16.842 m?
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 15541

CILT NO : 126

SAYFA NO : 12436
TAPU TARIHI :23.09.2011

(*) Arsa lizerinde yapimi devam eden proje igin heniiz kat irtifaki kurulmanmustir.

5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Istanbul lli, Sigli ligesi Tapu Miidurligi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemede rapor
konusu taginmaz lizerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir. TAKBIS yazisi rapor ekinde

sunulmustur.

Serhler Boliimii:
o 1,-TL bedel karsihiginda Tirkiye Elektrik Dagitm A.S. (TEDAS) lehine 9278 no'lu trafo merkezi yeri
icin kira sozlesmesi vardir, (29.02.2012 tarih ve 3444 yevmiye no ile). (*)

Rehinler Boliimii:
o Tiirkive Is Bankasi A.S. lehine, 1. dereceden, 90.000.000,-USD bedelle ipotek serhi. (29.09.2011
tarih ve 15828 yevmiye no ile). (**)

(*) Rutin bir uygulama olup kisitlayici degildir.
(**) Rehinler bélimiinde bulunan ipotek serhi; parsel (izerine insa edilmekte olan Nurol Tower Projesi insaatinin
finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. Kisitlayici dzelligi bulunmamaktadir.

(Bkz. Ekler / Ipotek belgesi)

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiinde “projeler” baghg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Sigli Belediyesi imar Midurlugi’'nde yapilan incelemede rapora konu taginmazin imar durumu
ve plan notlarinin asagidaki gibi oidugu tespit ediimigtir:

- Rapora konu 9773 ada, 3 no'lu parsele (eski 9773 ada, 1 ve 2 no’'lu parseller) iligkin T.C.
Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanligi tarafindan hazirlanan 1/5000 élgekli nazim
imar plani tadilati ile 1/1000 6élcekli uygulama imar plani tadilatimin 13.10.2610 tarih ve
2209 sayili Meclis Karart ile uygun gérildagi ve 07.11.2010 tarihinde Istanbul Buyiiksehir
Belediye Baskanrnca onaylandi§i 6greniimigtir.

- 9773 ada, 3 no'lu parsel; 1/100C 6igekli “Mecidiyekdy 2. Bélge, 8773 ada, 1, 2 Parseller
Uyguiama Imar Pian: Degisikligi” paftasinda “Turizm Tesis Alani” olarak belirienen bélge
icerisinde yer aimaktadir.

Plani notlarina gore yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

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

2} Planiama aiani fonksiyonu: Turizm Tesis Alani‘drr.

3) Turizm tesis alaninda; is merkezieri, ofis — biiro, garsi, ok katii magazalar, katii otoparklar, alisveris
merkezleri ile otel, motel vb. konakiama tesisleri ile rezidans (konut), apart konut yapiiar ve sinema,
tiyatro, mize, kiitiphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisieri ve lokanta, restoran, gazino, diigiin salonu
gibi eglenceye yonelik kurumiar, yénetim binalar, banka, finans kurumian ile 6zel editim ve 6zel
saghk, 6zel spor tesisleri gibi yapilar yapilabilir.

4) Parselde birden ¢ok fonksiyon ayri ayn kullanilabilecegi gibi, bir tanesi de kullanilabilir.

5) Yapilasma kogsullari; Emsal (E): 3,00 ve H,ax: Serbest'dir.

6) Emsal net parsel Gzerinden hesaplanacaktrr.

7) Bodrum katlar iskén edilebilir. Iskan edilen ilk iki bodrum kat emsale dahil degildir.

8) Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 m.'i, cephesi bina cephesinin 1/3'Uni
gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye ¢ikis yapilabilir.

9) Normal kat ylikseklikleri 4,00 metreyi agsamaz. Zemin kat ve ticaret alanlarinda kat yukseklikleri
mimari avan proje ile belirlenecektir.

10) Planlama alaninda yapilacak bloklarin boyut ve sekilleri ile bloklar arasi mesafeleri yonetmelik
hilkiimlerine tabi oimayip emsal arttirmamak kaydiyla vaziyet piani ve mimari avan projesine goére
beiirlenecektir.

11) Planlama alaninda deprem yénetmeligi hiikimlerine uyulacaktir. Parsel bazinda yapilacak jeolojk ve
jeoteknik etiid raporu dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

12) Otopark yonetmeligine uyulacaktir.

13) Uygulama asamasinda bélgeden gegen rayli sistemlere iliskin olarak ilgili kurum ve kuruluslardan
goriis alinacaktir.

14) Uygulama mimari avan proje dogrultusunda yapilacaktir.

15) Aciklanmayan hususlarda Istanbul Imar Yénetmeligi hikiimleri ve 3194 sayili Imar Kanunu hiikiimleri
gegerlidir.

Ayrica Sisli Belediye Baskanh@ Plan ve Proje Mudurlugi’'ndeki imar plani paftasi Uzerinde
yapllan incelemede rapor konusu parselin yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar
alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali gkmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin isikliklar

¢iktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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5.d) Resmi kurumiarda taginmaz ile ilgili yapilan diger tespitler

Sisli Beledive Baskanlid@i imar ve Sehircilik Mudurliga Arsivinde ekspertiz tarihi itibariyle rapor

konusu taginmaza ait dosya Uzerinde yapilan incelemeierde agagidaki tespitierde bulunulmustur.

- Arsiv dosyasinda; 04.11.2011 tasdik tarihli mimari proje ve bu projeye istinaden dizenlenen
57.378,83 m? alanli 04.11.2011 tarih ve 3/1 no’lu yap! ruhsati mevcuttur.

- Parsel Uzerinde inga edilmekte olan projeye ait 03.08.2012 tasdik tarihli mimari proje ve bu

projeye istinaden diizenienen 53.584,50 m? alanii 13.08.2012 tarih ve 11/3-1 no’lu yapi ruhsati
mevcuttur.
Degerleme konusu tasinmazin yap: denetim isleri Sarigél Mahallesi, Ordu Caddesi, No: 15,
Kat: 3, Daire: 6, Gaziosmanpasa / ISTANBUL adresindeki Sanat Yapi Denetim Limitet Sirketi
tarafindan yapimaktadir. Sirketin telefon numarasi: 0212 615 54 97'dir. Taginmaza ait son
3 adet yap! denetim raporu rapor ekinde sunulmustur.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuati
hitkiimieri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@ portfoyiinde “projeler” basligi altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

5.e) Taginmazin son iig yillik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Miilkiyet ve kadastro durumundaki degisiklikler

Istanbul li, Sisli ligesi Tapu Mudurlugi'nde ekspertiz tarihi itibariyle yapilan incelemelerde son
3 yil igerisinde 9773 ada, 3 no’lu parselin milkiyetindeki degisikliklerin asagidaki sekilde oldugu tespit
edilmigtir.

- Rapora konu 9773 ada, 3 no'lu parsel; 9773 ada, 1 ve 2 no'lu parsellerin tevhidi (birlestiriimesi)
ile olugmustur.

- Eski 9773 ada, 1 no'lu parselin 1429/1994 hissesi Yildiz Teknik Universitesi adina kayith iken
06.08.2010 tarih ve 8679 yevmiye no ile devir igleminden, 565/1994 hissesi ise Maliye Hazinesi
adina kayitl iken 02.12.2010 tarih ve 14745 yevmiye no ile devir ve hisse temliki igleminden
Toplu Konut Idaresi Bagkanhidi (TOKI) adina tescil edilmisgtir.

- Eski 9773 ada, 2 no'lu parselin tamami Yildiz Teknik Universitesi adina kayitl iken 06.08.2010
tarih ve 8679 yevmiye no ile devir isleminden Toplu Konut Idaresi Baskanhidi (TOKI) adina
tescil edilmigtir.

- Eski 9773 ada, 1 ve 2 no'lu parseller; 21.06.2011 tarih ve 10717 yevmiye no ile tevhit islemi ile
birlestirilerek 9773 ada, 3 no'lu parseli olusturmus ve Toplu Konut Idaresi Bagkanhigi (TOKI)
adina tescil edilmistir.

- Son olarak eski 9773 ada, 3 no'lu parsel Toplu Konut Idaresi Bagkanligi (TOKI) adina kayth
iken 23.09.2011 tarih ve 15541 yevmiye no ile alim ve tebdil igleminden Nurol Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. adina tescil edilmistir.
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Imar durumundaki degisiklikler

istanbul lli, Sigli Beiediye Baskanli§: Plan ve Proje Mudurlugi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde rapora konu 9773 ada, 3 no’lu parselin imar durumundaki
degisiklikierin asagidaki sekilde oldugu tespit edilmistir.
- Rapora konu 9773 ada, 3 no'lu parsei (eski 9773 ada, 1 ve 2 no'lu parsellery 13.10.2010
tarihine kadar; 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 olgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama
Imar Plani paftasinda “Universite Alani” olarak belirlenen bélge igerisinde yer almigtir.
- Daha sonra T.C. Basbakanlik Topiu Konut Idaresi Baskanli§i tarafindan hazirlanan 1/5000
Oicekl nazim imar plam tadilat! ile 1/1000 6lgekli uygulama imar plani tadilati 13.10.2010
tarih ve 2209 sayiii Meclis Karari ile uygun gérulmis ve 07.11.2010 tarihinde [stanbul
Blyuksehir Belediye Baskani’'nca onaylanmistir.
- Taginmaz 07.11.2010 tarihinden sonra; 1/1000 6lgekli, “Mecidiyekdy 2. Bélge 9773 ada, 1 ve
2 Parseller Uygulama Imar Plani Degisikligi” paftasinda “Turizm Tesis Alani” olarak

belirlenen bélge igerisinde yer almaktadir.
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6. TASINMAZIN LOKASYON BiLGISI VE Fiziki DURUMU

6.a) Tasinmazin gevre ve konumu

Degerlemeye konu taginmaz; Istanbui ili, Sigii lices), izzetpasa Mahallesi, Yeni Yol Caddesi,
Lale Sokak dizerinde, 2 kapt numaral yerde konumiu, 9773 ada, 3 no'lu parsel Uzerinde insaati devam
eden Sisli Nurol Tower Projesi'dir.

Tasinmaz; Mecidiyekdy semtinde, istanbui'un en 6énemii ticaret merkezlerinin, piazalarinin,
aiigveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin (zerinde bulundugu Sisli BlyUkdere Caadesi’nin
Caglayan semtine devami niteligindeki Yeni Yol Caddesi Uzerinde konumlanmaktadir.

Proje; Yeni Yol Caddesi lzerinde, Mecidiyekéy - Caglayan istikameti takip edilirken yolun sol
tarafinda konumlanmaktadir.

7 bodrum, zemin ve 30 normal kat olmak Uzere toplam 38 kath olarak planianan projede
halihazirda 25. normai katin kaba ingaati tamamianmistir. Genel ingaat tamamlanma seviyesi yvaklastk
% B0 ve kaba ingaat tamamianma seviyesi ise yaklasik % 90’dir.

Tasinmazin yakin gevresinde: Florence Nightingale Hastanesi, Caglayan Adalet Saray:, Sisli
£ndistri Meslek Lisesi, Trump Towers biokiar, ticaret merkezieri ve zemin katlar genelde is yeri,
normai katlari ise yogun olarak ofis amaciyla kullanilan 4 - 10 katli konut binalari bulunmaktadir.

Tasinmazin cepheli oldugu D100 (E-5) Karayolu Istanbul’un en 6nemli ana arteri, Yeni Yol
Caddesi ise bdigenin ana arteri olup yodun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahatlidi, musteri celbi, reklam kabiliyeti, kentsel rantin yluksek oldugu
bir bélge igerisinde yer almasi, ¢evrenin yiksek ticari potansiyeli ve mevcut imar durumundaki
yapilagsma sartlari taginmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Sisli Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.

Taginmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari:

Cadlayan Adalet Sarayl.......cccereerrrrierrsrirerenerersnsereernnene 500 m
Sigli CaMIi...covvcrreeirrircrcrenrirre s : 800 m
B0ogazigi KOPIrUSU.........eevveeeeeieerie et 4 km
Taksim.....ccooriniinenn, e RN 4,5 km
HaliG KOPrUSU.u.eciveeeveieeiee ettt et e :  5km
L) 1] o] RO P R PUPPE: 9,5 km
Fatih Sultan Mehmet KOprusu.........ccccoevvmvcvccneveeeeeeet. 10,5 km
TOPKAPE. ettt s e 19 km
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6.b) Proje Hakkinda Genel Bilgiler

o Rapora konu projenin konumlandigi 9773 ada, 3 no'lu parsei kuzey taraftan Yeni Yol Caddesi’ne,
bat: tarafindan Lale Sokak’a, gliney tarafindan ise st kottan D100 (E-5) Karayolu'na cephelidir.
c Proje ingaatina 2012 yiiinin Kasim ayinda baglanmis olup 2014 yilinin EKim ayinda tamamlanmasi

planianmaktadi;.
03.08.2012 tasdik tarihli mimari proieye gore projenin; 7 bodrum, zemin ve 30 normal kat oimak

8]

yzere toplam 38 kath olarak ingéa edilmesi planlanmakiadir.

o Projesine gére binanin 7. bodrum katinda; su deposu, kalorifer dairesi, siginak ve otopark, 6., 5. ve
4. normal katlarin her birinde kapah otopark, 3. bodrum katinda; tesisat alani, jeneratér odasi ve
4 adet kapici dairesi, 2. bodrum katinda; 1 adet bina girigi ve holl, 2 adet AVM girigi ve sirkiilasyon
alani ve 20 adet dikkan, 1. bodrum katinda; sirklilasyon alani ve 16 adet dukkan, zemin katinda;
sirkliiasyon alani ve 12 adet ofis, 1. ve 16. normai katta; sirkiitasyon alani ve tesisat alani, 2. ila
15. ve 17. ila 29. normal katlarin her birinde; sirklilasyon alant, 9'ar adet daire ve 2'ser adet kat
bahgesi, 30. normai katta ise; sirktilasyon alani, 1 adet daire ve sirkliiasyon alani bulunmaktadir.

o Proje bunyesinde; 244 adet rezidans daire, 12 adet ofis, 36 adet dikkan olmak Uzere toplam
292 adet badimsiz bélim bulunacaktir.

o Projenin toplam ingaat alani 53.584,50 m? olacaktr.

o Proje bunyesinde yer alacak bagimsiz bélumlerin tipleri, brit kullanim alani araligi, adedi ve toplam

briit alan asagidaki tabloda belirtiimistir.

Tip BRUTAlgliliglfl(: A;LANI " ADEDI T(;ﬁNM(;I;PT
Diikkan 2419-307,17 36 3.553,57

ofs - 10600-36031 12 197089
1+1Daire 79,77 - 97,00 244 22.354,75
TOPLAM 202 | 27.879,21

o Halihazirda 25. normal katin kaba ingaati tamamlanmis olup 26. normal katin zemin betonu

dékdimis durumdadir.
o Projenin teknik sartnamesi agagida belirtilmistir:

e TUm ingaat isleri LEED yesil bina sertifikasyon sistemi kriterlerine gére uygulanacaktir., Hedeflenen LEED
sertifikasi seviyesi Altin’dir (Gold).

e Badimsiz béliimler, dis kapilar takiimis, yukseltiimis doseme yapilmis, dekorasyon yapimina uygun sekilde
tamamlanacaktir.

e Yapinin tasiyic sistemi “Betonarme Yapilarin Tasarim ve Yapim Kurallari” (TS 500- 2000 Subat) ile
“"Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik”e (2007 Mart) uygun olarak yerinde dokme
betonarme kolon, kirig ve perde imaldti olup betonarme karkas olusturuimustur. Yapinin betonarme
imalatinda C40 ve C50 Beton sinifi, demir imalatinda S420 nerviirli donati elidi kullanilacaktir.
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» Temel sistemi masif radye olarak secilmistir. Yapinin insa edilecedi zemin sinif A olup, kumtasi — seyl
kumtast gibi dayanim: yiiksek katmaniardan oiusmaktadir.

« Mimari projesine gére yiksek performansli cephe uyguiamasi yapilacaktir,

e 4-5-6-7. bodrum katlarin teknik alanlardan artan kismi otopark olarak kullanilacaktir.

~ Maizeme ve ekipman segimleri TSE, ASHRAE ve/veya dider ulusal sartnamelere ve mevzuatlara uygun
olarak vapiiacaktir.

» Yap! yUksekligi goz 6niine alinarak zon basingiart dengelenecek, frekans invertérli hidroforlar kullanilacak,
ner kullanicinin sicak ve soguk su tiiketimi kalorimetreier iie diclilecek ve faturaiandinlacakiir.

» Qrrak alaniardaki isiak hacimierde su tasarruflu armatirier segilecektir. Yagmur suyu depolanip peyzaj
sulamastinda kullanilacaktir.

» Pis su tesisatinda pis su havalandirmasi vapilacaktir. Pis su ve yadmur suyu ayr ayn topianarak iSKI
sistemine bagianacakur.

e Yangin sisteminde UL-FM onayit yangin pompalari ve aksesuarlar, tim yapida yagmuriama, yangin
dolaplan, hidrantiar kullanifacak merdiven ve asansor basinglandirmasi, duman tahliyeleri olacaktir.

» Isitma dogalgaz yakith merkezi sistem olacaktir. Yogusmali kazanlar, oransal briilorler, frekans kontrollG
pompalar kulanilacak her kullanicinin titketimi kalorimetreier ile Glglilecek ve faturalandirilacaktir. Isitma
fancoil veya gereken yerlerde yer konvektorl ile saglanacak, cihazlar termostatia kumanda edilecektir,

» Sogutma sisteminde merkezi sistem uygulanacak, su sogutmalt veya hava sogutmah COP degeri yiksek,
cevre dostu gazii sogutma gruplar kullanilacaktir. Sekonder devre pompalan frekans kontrollii olacak,
sogutma Unitesi 4 borulu fancoillere iki yollu motorlu vanalarla kumanda edilecektir.

e Temiz hava merkezi santrallar veya kat santrallan ite ortama filtre ediimis, sartlandinimis olarak
verilecektir. Santrallar isi geri kazanimit olacaktir. Otopark katlarinda duman tahliye sistemi olacaktir.
Havalandirma cihazlarina yangin damperieri koyularak otomasyon sistemine entegre edilecektir. Kuieve 1‘i
yangin asansori olmak ilizere 8 adet asansdr hizmet verecektir. 1 adet asansor yik asansori olarak
dizayn edilecektir.

¢ Yolcu ve yik tagimasi ayri yapilacak olup trafigin konforlu ve siiratli bir bicimde yapiimasi destinasyonlar ile
saglanacaktir. Otoparklardan giris holiine 3 adet transfer asansdrii ile gikilacaktir. Tiim asansérler yangin
algilama sistemi ve diger bina otomasyon sistemleri ile haberlesecek ve kumanda edilecektir. En Ust
seviyede seyir emniyeti, binanin fonksiyonlari ve mimarisiyle uyumu, yangin yénetmeliginin asansorlerle
ilgili maddeleri dikkate alinarak saglanacak, engelli sartlari yerine getirilecektir.

e Kulenin enerji ihtiyac A/G Uzerinden Nurol Tower icerisinde olusturulacak trafo merkezinden
karsilanacaktir. Kuru tip trafolar kullanilacaktir. Alcak gerilim tarafinda dagitim busbarlar vasitasi ile
yapilacaktir. Ayrica panolar igerisinde voltaj zorlamalarina kargi parafudrlar kullanilacaktir. Elektrik
tesisatlarinda alev almaz LSZH kablolar kullaniacaktir.

e Elektrik enerjisinin kesilmesi durumunda binadaki tim yulkleri besleyebilecek ve otomatik devreye giren
yedek eneriji Uretim sistemi kurulacaktir.

e Bina ortak zayif akim sistemleri igin uygun kapasiteli UPS sistemi kurulacaktir.

e Enerji tasarufunu en vyiksek seviyede tutabilmek igin enerji tasarruflu aydinlatma armatirleri
kullanilacaktir. Ortak mekanlar, otoparklar, dis cephe ve ¢evrede merkezi kontrolli aydinlatma sistemi
kurulacaktir. Bu mekanlarda merkezi kontroliin yanisira en fazla enerji tasarrufu yapabilmek igin zaman
ayarli roleler, fotoseller ve/veya hareket sensérleri kullanilacaktir. Ugak ikaz sistemi kurulacaktir.

e Tim prizler koruma topraklama hattina irtibatlanacaktir. Kagcak akimlari dnleyecek tedbirler alinacaktir.

¢ Bina isletmesinin haberlesme ve bilgi transferinde kullanacag) IP tabanl data ve telefon sistemi ve yapisal
kablolama sistemi kurulacaktir. Yapisal kablolamada fiberoptik kablo, donustiirlicller, dagitim panelleri,
patch paneller ve ses ve goriintli akisini sorunsuz saglayacak UTP-STP category 6 kablo kullanilacaktir.

e Dagiim panellerinin yerieri bilgi akiginin  sorunsuz saglanabilecedi mesafeler gdz 6niine alinarak
yerlegtirilecektir.

e Isletim sisteminin kullanacag: telefon santrali DECT uygulamalarina imkan saglayacaktir.

e Badgimsiz bolimler data ve telefon sistemlerini ihtiyaglarina gére kendi iglerinde kuracaklardir. Ancak saft
ve bagimsiz bdllim girislerine kadar gelecek olan altyapi kurulacaktir.

e Bagimsiz bélimlerin kendi aralarinda ve resepsiyon ile konugabilmelerini saglayacak dahili telefon santrali
kurulacaktir,

o Nuro! Tower'da cargi, ofis, holler, ana giris ve koridorlarda, asansorler ve otoparkta yonetim merkezinden
kontrol edilebilen bir yayin ve anons sistemi kurulacaktir. Adresli ve boélgesel olarak kontrol edilebilen bu
sistem acil anons gerektigi durumlarda yayinlarini acil anonslara birakacak gekilde diizenlenecektir.
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» Nuroi Tower'da tim ortak (garst, is yeri, genel mekan vs) ve bagimsiz bollimleri, kapsayan adresli algiama
elemaniarindan meydana gelmis bir yangin algilama sistemi kurulacaktir. Havalandirma kanallarinda ve
asansor kovalarinda da algilama elemanlart bulunacaktir. Mutfakiar ve gaz gegis mekanlarinda gaz
algilama dedektdrier! ve gaz kesilmesini saglayacak vanalar ile desteklenecektir. Ayrica otopark alaniarinda
eks0z gaz! aigiama sistemi olugturuiacaktir,

e Yangin yonetmelikierinde belirtiidigi {izere yangin butoniari, sirenleri kuruiacaktir.

» Sistem kendisini dlizenli aratikiaria test edebilme kabiliyetinde olacaktir.

» Yangin algliama sistemi bina ydnetim sistemi ile entegre olarak galisacak ve havaiandirma, basingiandirma,
egzoz sistemi, elektrik sistemi, asansorier ve tahliye sistemleri lizerinde senaryolar uyarinca kontrof
:mkanlar olusturuiacaktir. Yangin ihbar sistemi tehlike aninda senaryolar uyarinca merkezi yayin sistemini
kontrol edecektir.

¢ Nurol Tower'da bina icerisi genel mekanlar, koridorlar, holler, girisler, otopark ve kritik dis mekanlar
izlemek Uzere kapall devre TV ve olaylan kaydedecek kayit sistemi olusturulacaktir.

¢ Sistemin olusturuimasinda guvenlik kriterleri goz dniine alinacaktir.

e Nurol Tower'da carg alanian haricinde, yetkisiz kisilerin giriglerini kontrol amaciyla karth gegis sistemi
kurulacaktir. Bu sistem ile kart sahiplerinin ve ziyaretgilerin devam durumlari ve buiunduklari mekanlar
takip ve kayit edilebilecektir. Ayrica kritik mekaniarin girigieri de denetim aitina alinabilecektir.

» Otopark Yonetim Sistemi, kullamci arag tanima sistemi, giris turnikeleri, bariyerler ve istatistiki bilgi
toplama amacii ioop dedektérlerinden olusacaktir.

+ Genel alanlarda ve bagimsiz bolimlerde Master Anten TV ve bu sistem igin altyapi olusturulacakir.
Olusturulacak bu altyapi Digiturk, D-Smart, Kablo TV yayinlarini da alabilecek imkanlara sahip olarak
diizenlenecektir.

o Tiim mekanik ekipmanlari, ana elektrik panolarini, salterlerini ve enerji analizorlerini, asansorleri takip ve
kumanda edebilecek bir yonetim sistemi olusturulacaktir.

e Bu yénetim sistemi acil durumlar igin hazirlanan senaryolar geredi yangin panosu, mekanik, elektrik, gaz
sistemleri, anons ve acil gikislar ve asansorleri takip, koordine ve kumandayi saglayabilecek 6zellikte
donatilacaktir.

e Koruyucu topraklama ve yildirimdan korunma sistemleri kurulacaktir. Sistemin kurulmasi esnasinda toprak
direncleri 6lglilecek ve gerekli hesaplamalar yapilacaktir.

e Bagimsiz bollimlerde;

- Dodramalar: Mimari projesine gore uygulanacaktir.

- Dis Kapilar: Mimari projesine gore uygulanacaktir.

- Tavanlar: Briit beton olarak teslim edilecektir.

- Duvar Kaplamalar: Duvarlar ylizey hazirlidi yapiimig seklide teslim edilecektir.

- Zemin Kaplamalarr. Déseme kaplamasina hazir halde yiikseltiimis déseme teslim edilecektir.
- Jesisat: Tum tesisatlar bagimsiz bolim kapilarina kadar cekilecektir.

o Ortak alanlar mimari projesine gbre uygulanacak, dekorasyonu tamamlanmis ve kullanima hazir olarak
teslim edilecektir.

¢ Genel alanlarin gevre ve peyzaj dizenlemesi projesine gére uygulanacaktir.

}
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
e ———————

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kuruiu’'nun Sermaye Piyasasinda Ulusiararasi Degerleme Standartiars
{UDES) Hakkindaki Tebiidi'ne gbre en verimii ve en iyi kullanimin tan:mi; “bir mulktn fiziki olarak
dygun olan, yasaiarca izin verilen, finansai olarak gergekiestiriiebilir ve degerlemesi yaplian mulkin en
yilksek degeri getirecek en olas! kullanimiair’ seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, blyukligd, mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ile
mevcut ingaat seviyesi dikkate alindiinda en verimli ve en iyi kullanim segeneginin ingaatin
tamamianmasi halinde “biinyesinde ofis, konut ve ticaret linitelerini barindiran plaza” olacagi
gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Uzere Ulkemizde gayrimenkul sektéri 2004 yili bagindan itibaren hizli gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile basglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul piyasalarini da
kapsamaya baglamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik slrecinin yarattigi uygun kosullar
sektdérde kurumsallagmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak
saglanmistir.

o Yabanci sermaye yatinmcilarinin ilgisi de sektoriin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

o Sektdrdeki gelisme blyuk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru kaymistr.

o Son 4 yilik sure boyundaki satin alma gilcundeki ylkselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin disik getirisi gayrimenkul sektériinde bekienen canianmayi saglamigtir.

o 2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani enflasyonun
Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

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

o 2007 yil igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdiginda yasanan ufak g¢aph
ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve &zellikle konut arzinin hizh artigiyla birlikte talep yénlinde
azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerierindeki artis yavasglamis ve
hatta bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yihinin son geyreginde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmgtir.

o 2013 yihinin tamami ve 2014 yilinin ilkk yansi igin 6ngdrimiz, global ekonomik krizin etkilerini
slrdurecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, dederlerde ciddi bir artis olmayacagi
seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Istanbul Tii

o istanbul, Turkiye'nin en kalabalik, iktisadi ve kiitirei agidan en énemli gehridir. lktisadi buyiklitk
acigan danyada 34., nifus agisindan beiediye sinirian géz $niune alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci sirada geimektedir.

o istanbui Tirkiye'nin kuzevbatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Haii¢'i de gevreleyecek
sekilde kuruimustur. Istanbu! kitalararas! bir gehir olup Avrupa'daki bélimune Avrupa Yakasi veya
Rumeli Yakas:, Asya’'daki bélimine ise Anadolu Yakas! denir.

o Tarihte ilk olarak Ug¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazigi ve Haii¢'in sardigi bir yarim ada Gzerinde
kurulan Istanbul'un batidaki sininni [stanbul Surlan olugturmaktaydi. Geligme ve buyiime sirecinde
surfarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilgesi
vardir. Sinirlar igerisinde ise bliylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

o Dunyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, M.S. 330 - 395 yillari arasinda Roma
Imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillar arasinda Dogu Roma Imparatoriugu, 1204 - 1261
arasinda Latin Imparatoriugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanl Imparatoriugu'na
bagkentlik yapmigtir. Ayrica, hilafetin Osmanh Devleti'ne gegtidi 1517'den, kaldirildig1 1924'e kadar
Istanbul Islamiyet'in de merkezi olmustur.

o Istanbul yerlesim tarihi, son yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8.500 yil,
kentsel tarihi yaklagik 3.000 yil, bagkentlik tarihi 1.600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin
kesistidi noktada bulunan bir sehirdir.

o $ehir, caglar boyunca farkh uygarlik ve kultirlere ev sahipligi yapmisg, yuzyillar boyu gesitli din, dil
ve Iirktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisini korumus ve tarihsel
slregte essiz bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmay| ve
iktidarda kalmayi basaran diinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan Istanbul gegmisten
giinimuze bir diinya bagkentidir.

o $Sehrin hizla geniglemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru ilerlemektedir.
Sehrin sahip oldugu en yuksek ¢ok kath ofis ve konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida alisveris merkezi
bulunmaktadir. Kadikdy ilgesindeki Bagdat Caddesi geniglii ve uzunluguyla birgok aligveris
merkezi ve restorani barindirmaktadir.

o 2012 yili adrese dayali niifus kayit sistemine goére nufusu 13.854.740 kisidir.
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Sisti Tlcesi

25 km?lik bir alanda yer almaktadir.

o 2012 yili adrese dayall nifus kayit sistemine gére nifusu 318.217 kisidir.

o Glndlz pu sayi ¢ misiine kadar ¢ikabilmektedir.

o flge, tarihin her déneminde sehrin en segkin yerierinden biri olma 6zeiligini korumustur.

o Cumbhuriyetin ilk yillarinda 6zellikle Etfal Hastanesi gevresinde yapliagsma yodunlagmistir.

o Daha sonra Cumhuriyet, Halaskargaz: ve Abide-i Hurriyet Caddelerinde giderek hizh bir yaptiasma
olmustur.

o 1930 - 1940 doéneminde basta Cumhuriyet, Halaskargazi ve Abide-i Hurriyet Caddelerinin iki
vaninda ve gevresinde, ¢ogu glnumize kadar gelen dénemin liks apartmaniari bitisik nizamda
inga ediimigtir.

o 1950'den sonra istanbul'a ydnelen ve guniimlze kadar suren gé¢ dalgasindan ilge de payint aimig
ve semtin kuzeyinde Caglayan, Glitepe gibi gecekondu mahalleleri olusmustur.

o 1960 ve sonrasinda da Hiirriyet, Ornektepe, Kustepe, Celiktepe adlariyla yeni gecekondu bélgeleri
meydana gelmistir.

o Bu silreg¢ igcinde Harbiye, Nisantagi, Osmanbey ve Sigli semtleri énemli is ve ticaret merkezi
konumuna gelmistir.

o lige hizla degisim iginde, Istanbul'un ve ilke ekonomisinin ig ve finans merkezi olma ézelligini hala
korumaktadir.

Mecidiyekdy Semti

o Mecidiyekdy, Istanbul lli'nin Sigli ligesi’'nde yer alan bir semttir.

o Sisl'nin en blyuk semtidir. Levent ve Maslak ile birlikte Kagithane-Sisli-Besiktas Uiggenindeki en
buytk merkezdir. Mecidiyekdy de Maslak ve Levent gibi bir is ve finans merkezidir. Mecidiyekody, bu
semtlere, BuylUkdere Caddesi ile baglanmaktadir.

o Mecidiyekdy, Levent ve Maslak'a gére daha yodun bir nifusa sahiptir ve Kagithane'nin gineyi ile
birlesik durumda gibidir. Guney Sisli (Sisli Merkez) bélgesinin en yogun nifuslu yeridir. Osmanbey,
Nisantasi vb. semtlerle birlikte blyuk bir metropoldur.

o Mecidiyekdy Mahallesi, giineyde Buylkdere Caddesi ve Fulya Mahallesi, batida Kustepe Mahallesi,

kuzeyde dar bir boyunla Glltepe, doguda Esentepe ve onun batisinda bulunan Gulbahar Mahallesi

ile sinirlidir.
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o Bdigede ilk iskan hareketi Osmanh padigahi Abdiimecit'in déneminde (1839-1861) muhacirlere
buglinkii Mecidiyekoy'de toprak verilmesiyle ve buraya iskan edilmeleriyle bagladi. Mecidiyekéy'tin
adi da Abdulmecid'den geimektedir. 1950'lere kadar c¢evres: dut bahgeleri ile dolu olan
Mecidiyekéy, 1950'lerden sonra hizia iskana agilarak [stanbulun en yodun konut, is ve trafik
merkezierinden bir naline geimistir. 197Q'lerden itibaren daha hizli bir bigimde yapiiasarak bir
yandan Sisii 6te yandan Levent ile kesintisiz ve yodun bigimde birlesmistir. Yapilagsma siireci
icensinde kirsai yapi mzla yok olurken onun yerini Blyukdere Caddesi'nin iki yanindan baglayarak,
is yerleri, banka ve sirket merkezleri almistir. 1970'lerin baslarinda Bogazi¢i Képrisi'niin ve ¢evre
yolunun Mecidiyekéy bolgesinden geg¢mesiyle, o6zellikle ¢evreyolu ve ona paralel uzanan
Blyukdere Caddesi ve gevresi timiyle bir is merkezine déntismustar.

o Cevahir, Astoria ve Profilo aligveris merkezleri burada yer almaktadir. 2011 yilinda Trump Towers
yeni bir aligveris merkezi olarak hizmete girmstiz.

o Idari olarak kiglk bir alan kaplamasina karsin, genellikie halk arasinda Esentepe, Gayrettepe,
Ontaklar Caddes;, Fulya, Galbahar ve Sigli Merkez mahallelerinin de iginde oldugu bir aian olarak
bilinmektedir. Mecidiyekdy istanbui Avrupa yakasinda en g¢ok bilgisayar sirketinin oldugu
semtlerden birisidir. Biligim sektérinun en eski bilgisayar sirketleri bu semtte kurulmus ve birgogu

halen bu semttedir.

Istanbul Ofis Sektorii Genel Gelisimi ve Merkezi is Alanlan

1970l yillara kadar Istanbul'un Merkezi Is Alani (MIA) olarak tanimlanan, ticari faaliyetlerin
yogunlastidi bolgeler olarak Tarihi yarimada iginde kalan Eminént, Kapaligars!, Karakéy ve Beyoglu
bélgesi 6n planda olmustur. Ancak 1970’lerden sonra yeni binalarin yapiimasi ve sehrin gelismesine
paralel olarak MIA da yer degistirmis ve sehrin kuzeyine dogru kaymistir. Tarihi yanimada bélgesi ise
ofis alanlarindan ziyade perakende ticari faaliyetlerin surdigu agirlikh olarak da turizm faaliyetlerinin
yodunlastidi bir bolge olarak énemini strdirmektedir.

Sehrin kuzeyinde Sisli - Mecidiyekéy'l takiben Esentepe ve Zincirlikuyu'da yogunlagsmaya
baslayan ticari faaliyetler ve ofisler, daha sonraki yillarda Levent - Maslak aksina dogru geligsmigtir.
Zaman iginde bu bélgeler yeni MIA olarak tanimlanmaya baglanmistir. Ornegdin 1980’lerin sonundan
itibaren Bliyukdere Caddesi Uzerinde bulunan Yapi! Kredi Plaza'nin faaliyete gegmesiyle, Buylkdere
Caddesi Uzerinde yeni ofis projeleri gergeklestiriimigtir. Bu aks zamanla finans ve servis sektéraniin
yodun olarak bulundudu, uluslararas: firmalar tarafindan tercih edilen bir bdlge haline déntigmustar.
Bugiin bu bélge halen Avrupa yakasinda Istanbul'un en fazla tercih edilen ofis bélgesi niteligindedir.
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Giinimuzde Istanbul Ofis Piyasasi (MIA) agilan Metro’nun da etkisi ile Buyukdere Caddesi -
Maslak hattinda yogunlagsmaktadir. Son on yilda bu hat Uzerinde gerek yeni agiian AVM'ler gerekse
yilksek standarttaki ofis aianlarn bélgeye talebi arttirmigtir. Ayrica Esentepe - Zincirlikuyu - Levent -
Masiak istikametinde acgian yeni viksek vyapii plaza tarzt ofisierinde bu gelismede etkisi
bulunmaktadir. 1990'larin sonlarina dogru istanbui ofis piyasasi doguda Anadoiu yakasina, batida ise
navaalani istikametine dodru yoguniugunu arttrmaya bagiamis ve Anadolu yakasinda Altunizade ile
bagiayan MIA gelisimi Kavacik, Kozyatadi ve Umraniye’ye aogru geligmistir. Son yiliarda birgok biiyk
sirketin ve bankalarin genel mudurliiklerini Anadolu yakasina tasidigi izlenmektedir. Onimuzdeki
dénemde ise Maltepe, Kartal bolgesinde benzer gelismeler beklenmektedir. 1990'larin sonralarinda
havaalani yénine de gelisme gosteren MIA bugiin ézellikle Basin - Ekspres Yolu uzerinde
yoJunlagmis durumdadir.

Aruk istanbui ofis piyasasina genel olarak bakildiginda yeni bélgeler gelistikge eski béigelerin
gbzcen dustuglu goruimektedir. Sehrin eski MIA'lar binaiarin teknoiojik ve fiziksel eskimeieri nedeni ile
€ sinifi binalar olarak kalmistir. 1980 - 1990 arasinda gelismis ofis alaniari ise yine ayni sebeplerden
B ve C tipi, 1990'dan sonra gelistiriimis ofisler ise B ve A tipi ofisler olarak gbéze ¢arpmaktadir.
Bununla birlikte halen eski MIA alanlarinda kalmay: tercih eden eski sirketler de bulunmaktadir.
Bunlarin bir kismi binalarini yenileyerek is hayatlarina devam etmektedirler.

istanbul Ofis Binalari Genel Kriterleri

Ofis binalar; kullanicilarina sunabildidi imkénlar dogrultusunda, kendi degerini belirlemektedir.
Kullanicilarin taleplerini kargilayan kalite ve yeterlilie sahip ofis binalarinda doluluk oranlarinin daha
ylksek oldugu ve daha uzun sdreli kiralama sézlegmeleri ile hizmet verdikleri bilinmektedir. Ofis
binalarinin siniflarina gére kalite ve altyapi donanimini siniflandirmak gerekirse, en belirgin ézellikieri

asagidaki sekilde siralanabilir:

A Sinifi Ofis Binalari

e Sehir merkezlerinde konumlu olmalari,

o Kullanicilarin ihtiyacina cevap verebilecek yeterlilikte otopark alaninin bulunmasi,

o Modern asansoér, 1sitma-sogutma ve havalandirma sistemierine sahip olmalari,

o (agdas bir mimari tasarimla gelik yapi tarzinda inga ediimis olmalari,

o Kaliteli bir “yénetim hizmeti” sunuyor olmalari,

e Geligmig teknoloji urunleri olan; guvenlik ve yangin ihbar sistemleri, metal algitayici detektor,
X-ray cihazi, glvenlik kameralari, karth girig sistemi, vb. gibi imkanlari sunuyor olmalari,

e Genelde yeni binalarda shell & core teslim (kaba teslim) ediliyor olmasi,
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B Sinifi Ofis Binalari

Yeni ve modern, ancak sehir merkezlerinde yer almayan bélgelerde konumiu olmalari,

Restore edilmis ve sehir merkezlerinde konumlu tarihi veya eski yapilar olmalari,

A sinifi ofis binalarina gére; daha alt segmentte kullanilan modern asansér, 1sitma sogutma,
havalandirma ve aritim sistemierine sahip olmalari,

A sinifi ofis binalar ile karsilastinldiginda kalite duzeyi daha disik glvenik sistem ve

ekipmanlarina sahip olmalart,

C Sinifi Ofis Binalari

Mesken olarak kullaniimakta iken, ofis amagli kullanima hizmet verecek sekilde dénustirilmis
yapilar olmalari,

Imkanlar elverdigi 6lgiide asansdr ve havalandirma sistemierine sahip olmalari,

Park alanlarinin bulunmamasi,

Standartlarin aitinda kaliteye sahip yénetim hizmetinin sunulmasi,

Yillara Gére Ofis Stoqu
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7.d) Piyasa bilgileri

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde buiunuimustur.

Satisi gerceklesmis arsalar

Emsal-1:

Emsal-2:

Emsali-3:

Emsal-4:

Emsal-5:

Emsal-6:

Emsal-7:

Mecidiyekéy'de konumlu, brit 34.640 m?, net 24.140 m? yuzoéigumil imarh arsa Gzerinde
yer alan Ali Sami Yen Stadi 416.500.000,-TL bedelle Nisan 2010'da Nurol - Asgiogiu
konsorsiyumuna satiimigtir.

(Parsel Uzerindeki yapi dikkate alinmaksizin net m? satig degeri ~ 17.255,-TL /
~11.740,-USD)

Levent'te Blylkdere Caddesi Gzerindeki, net 10.630 m? yuzolgtimli imarl arsa tzerinde
konumiu 15.850 m* xulianim aianii eski Mais Genel Mudarlik binasi, Landmarkk firmasina
Subat 2007'de 56.200.000,-EURO (~ 72.660.000,-USD) bedelle satiimigtir.

{Parsel Uzerindeki bina dikkate alinmaksizin net m? satis degeri ~ 6.835,-USD)

Leventte Blyukdere Caddesi Uzerindeki, Deva Holding A.$.’ne ait yaklasik
net 12.000 m? ytzoélgtimlt imarli arsa ve Uzerindeki bina, Zorlu Gayrimenkul firmasina
Aralik 2006'da 80.500.000,-USD bedelle satiimistir.

(Parsel uzerindeki bina dikkate alinmaksizin net m? satis degeri ~ 6.710,-USD)

Zincirlikuyu'daki Karayollari Genel Mudurludi'ne ait brat 96.505 m? net 83.216 m?
yuzélgimlt imarh arsa, 07 Mart 2007 tarihindeki ihale ile Zorlu Grubu'na
800.000.000,-USD bedelle satiimistir.

(Net m? satis degeri ~ 9.615,-USD)

Levent IETT Garaji olarak anilan net 36.935,88 m? yuizolgtimlii imarl arsaya, 21 Mart 2007
tarihindeki ihalede Sama Dubai firmasi 705.000.000,-USD + KDV bedelle en yiiksek teklifi
vermistir. Ancak satis islemi hukuki sebeplerden dolayi gergeklesmemistir.

(Net m? satis degeri ~ 19.085,-USD)

Zincirlikuyu'daki T.C. Basgbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanhigrna (TOKI) ait
net 4.261 m? yuzolgimlu arsa, 26 Haziran 2008 tarihinde Kule Gayrimenkul [nsaat Yatirim
ve Ticaret Anonim Sirketi'ne 53.050.000,-TL bedelle satilmigtir.

(Net m? satis degeri ~ 12.450,-TL / ~ 10.230,-USD)

Istanbul Zincirlikuyu'da, 305 pafta, 1951 ada, 21 no’lu parselde, net 1.328,98 m?
yuzélgimli arsa Uzerinde konumlu bulunan Yapi Kredi Sigorta Binasi, Agustos 2008'de
16.750.000,-USD bedelle Oztanik Otelcilik Turizm ve Ticaret A.S.’ne satilmistir.
(Parsel Uzerindeki bina dikkate alinmaksizin net m? satis fiyati ~ 12.605,-USD)

Not: 1) Rapora konu parsel, 10 Mart 2011 tarihinde (tapu tarihi: 23.09.2011) 260.000.000,-TL hasilat geliri

uzerinden % 43 pay ile 111.800.000,-TL bedelle Nurol Gayrimenkul Yatim Ortakiigi A.S. & Nurol
Insaat Ticaret A.S. ortak girisimine satilmigtir. (m?2 satis fiyati ~ 16.340,-TL)

2) Emsallerin USD bazindaki dederleri bulunurken satislarin gercekiestigi tarihlerdeki déviz kurlan dikkate

alinmistir.
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Konutlar

o Toplam 584 dairenin yer alacadi Zorlu Center Projesinde daire blyuklukleri 117 ia& 733 m?
arasinda degismekte olup m* satis fiyat araligi net 9.500,-USD ile 18.000,-USD aralijinda
negismektedir.

o Levent Life Residence Projesinde 64-70 m? aralifindaki stidyo daireler
235.000,-USD'den, 76-95 m? aralifindaki 1+1 daireler 375.000,-USD'den, 109-150 m?
araliindaki 2+1 daireler 550.000,-USD'den, 178-202 m? araligindaki 3+1 daireler
650.000,-USD’'den ve 202-300 m? araligindaki 4+1 daireler ise 847.000,-USD'den baslayan
fiyatlaria satigtadir.

o Accort Concept Eviler Projesinde 1+0, 1+1, 2+1 ve 3+1 dubleks daire tipleri yer aimaktadir.
35 m? 1+0 konutiar 124.000,-TL'den, 50 m? 1+1 konutlar 232.000,-TL'den, 51 m? 2+1 konutlar
319.000,-TL'den ve 149 m? 3+1 dubleks konutlar ise 500.000,-TL'den baglayan fiyatlarla
satistadir.

o Luxist Life Projesi'nde ofislerin bayuklugu 52 m? ila 248 m? arasinda degismekte olup ortalama m?
satis fiyat1 7.500,-USD’den baglamaktadir. 1+0'dan 3,5+1'e kadar farkl segeneklerin sunulacagi
projede rezidans dairelerin alani 36 m? ila 232 m? arasinda degigsmekte olup ortalama m? satig
fiyati 5.800,-USD’den baslamaktadir.

o Levent Loft Evieri Projesinde yer alan 73 m? 1+1 rezidanslar ortalama 900.000,-USD fiyatla
satistadir.

o Nisbetiye 10 Projesi'nde yer alan rezidanslarin ortalama m? satis fiyati 9.300,-USD’dir.

o Nef 163 Flats Projesi'nde yer alan 30 m? 1+0 dairelerin ortalama m? satig fiyati 5.500,-TL, 50 m?
1+1 dairelerin ve 70 m? 2+1 dairelerin ortalama m? satis fiyatlari ise 5.000,-TL'dir.

o Metrocity Projesi biinyesinde yer alan dairelerin ortalama m? satis fiyatlar; briit 129 m? kullanim
alanl daireler igin 6.000,-USD, brit 282 m? kullanim alanl daireler i¢in 5.000,-USD ve briit 302 m?
kullanim alanh daireler igin ise 4.500,-USD’dir.

@ E | lt -22- RAPOR NO: 2013/8224
)

Gayrimenkul chcrlcm



o Sisli, Levent, Besiktag hattinda bulunan diger bazi rezidans projeleri hakkinda genel bilgiler
asagdaki tabloda &zetienmistir.
Proje Adi Koméral;:dlél Topla?a ‘l:::idans M2 th%ééro A)rallﬁl_
Trump Towers Mecidiyekoy 220 5.400 — 8.300
'Elit Residence Sigli 61 3.800 - 8.600
Sisli Plaza  Sigl 183 5.000 — 8.500
'Kempinski'Astoria Esentepe 97 5.400 - 8.900°
Istanbloom Zincirlikuyu 186 5.700 - 9.800
Magka Residences Macka 170 10.800 - 19.100
Selenium Panorama Gayrettepe 82 3.400 - 10.500
Biiylikhanli Barbaros Besiktas 88 6.000 — 9.100
Poiat Tower Residence Fulya 406 4.000 — 6.000
Selenium Residence  Fulya 7 3.400 - 4.600
Selenium Twins Fulya 240 4.600 - 7.300
Terrace Fulya Fulya . 247 ~3,800-5.900:
Istanbul Sapphire Levent 177 . 7.200 — 13.600
Kanyon 3 Levent 179 6.800 — 9.400"
Kempinski Bellevue Levent 64 5.300 — 8.800
Selenium City Levent 60 6.000 — 6.700
Ofisler

o Mecidiyekdy - Maslak hattinda yer alan ve halen pazarda olan bazi satihk / kirahk ofislere ait
bilgiler agagidadir.

g g OFiS SATIS DEGERLERE  ORTALAMA OFiS KiRA DEGER}
BINA ADI LOKASYON fs Fin) e
Metrocity Ofis Binasi Levent 6.500 - 8.000 35-45
Polat Plaza Levent 4.500 - 6.000 28 -30
Biiylikdere Plaza Levent 3.500 - 4.500 30-32
Maya Akar Center Gayrettepe 5.000 - 6.500 25-35
Harmanci Giz Plaza Levent 4.000 - 5.500 25-30
Nurol Maslak Plaza Maslak 3.000 - 3.250 25-30
Yapi Kredi Plaza Levent 3.500 - 4.500 28 - 33
Spring Giz Plaza Maslak 3.750 - 4.500 26—28
Baby Giz Plaza Maslak 3.500 - 4.250 28 -30
Akmerkez  Etiler ~ 7.000 - 8.000 36-41
Kanyon Ofis Blogu Levent 7.000 - 8.000 40 - 45
Apa Giz Plaza Levent 7.500 - 9.000 - 30-35
Sapphire Projesi 4. Levent 8.000 - 11.000 35-45
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Satilik diikkanlar

Yakin bdigece oulunan dikkéniara ait piyasa bilgilern agadidadir.

¢ Tasmmazin yakin bolgesinde buiunan bir cadde {izerinde konumiu bir binanin zemin katinda yer
atan ve 500 m® olarak pazarlanmakta oian dikkan 2.750.000.-USD bedelie satiliktir.
(m? satig fiyati 5.500.-USD) ligili Tei.: 0532 168 68 55

o Tasinmazin yakin bélgesinde bulunan bir cadde Uzerinde konumlu 26 yillik bir binanin zemin
katinda yer alan ve 325 m? olarak pazarlanmakta olan ditkkan 1.600.000,-EURO bedelle satiliktir.
(m? satis fiyati ~ 4.925,-EURO / ~ 6.780,-USD) (Rapor tarihi itibariyle 1,-EURO = 1,3762 USD)
llgili Tel.: 0537 959 66 64

o Tasinmazin yakin béigesinde bulunan bir cadde Gzerinde konumiu 30 yillik bir binanin zemin
katinda yer aian ve 450 m? oiarak pazarlanmakta olan dikkan 3.500.000,-USD bedelle satiliktir.
{m? satis fiyati ~ 7.780,-USD) ligili Tel.: 0537 959 66 64

o Tasinmazin yakin bdélgesinde bulunan bir cadde Gzerinde konumiu 26 yillik bir binanin zemin
katinda yer alan ve 310 m® olarak pazarlanmakta olan diikkan 4.500.000,-USD bedelle satiliktir.
(m? satig fiyati ~ 14.515,-USD) ligili Tel.: 0537 959 66 64

7.e) Tasinmazin degerine etki eden ozet faktorler

Olumlu faktérler:
o Merkezi konumu,
o Ulasim rahathgds,
o Reklam kabiliyeti,
o Mausteri celbi,
o Bélgedeki ticari hareketlilik,
o Mevcut imar durumu,
o D100 (E-5) Karayolu'na Ust kottan cepheli olmasi,
o Kentsel rantin yiiksek oldugu bir bélgede konumlanmasi,
o Yogun tasit trafigi,
o Yapi ruhsatina sahip olmasi,
o Bélgenin tamamlanmig altyapis..

Olumsuz etken:
o Global mali piyasalarda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemieri

Gaynmerkuilerin pazar degerinin tanmininde, emsal kargilagtirma yaklagimi, gelir indirgeme
ve maiiyet yaklagim: yontemieri kullaniir. Bu yéntemlerin uyguianabiliriigi, tahmin edilen degerin
tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri igcin segilen her tar
yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal kargtiagtirma yaklagimi mulk fiyatiarini pazarin belirledigini kabui eder. Pazar degeri de
bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde oilan mulklerin pazar fiyatlari lzerinde bir
calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek
ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mulkin gelecekte olugsacak kazang beklentilerinin yarattigi
degerin (gelir akiglari) buginkii degerlerinin toplamina esit olacagini éngdrir. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6ninde bulunduran iglemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi bir
¢cikar veya kazang varsa ekienmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi) sonra arsa
degderine eklenmesi ile gayrimenkulln degeri belirlenmektedir.

8.b) Taginmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

Rapora konu projenin mevcut durumuyla pazar degerinin tespitinde proje ingaat halinde
oldugundan maliyet yaklagimi yéntemi, tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise
gelir indirgeme yéntemi kullaniimistir.

Maliyet yaklagimt ydénteminin uygulanmasinda gilincel arsa ve insaat maliyetleri dikkate
aiinmistir. Gelir indirgeme yénteminde kullaniimig olan indirgenmis nakit akimi tablosuna esas teskil
eden satis dederleri mevcut piyasa verilerinden elde edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz natamam durumda olmasi nedeniyle projenin mevcut durumuna
goére pazar degerinin tespitinde emsal karstlagtirma yaklagimi ydéntemi kullanilamamistir. Emsal
karsilastirma yaklagimi yéntemi; maliyet yaklagimi ydonteminde ele alinan bilesenlerden arsa degerinin
hesaplanmasinda kullaniimistir.

Degerlemeye konu taginmazin tamamlanmasi durumunda emsal tegkil edecek nitelikte satilik
bir bina bulunamamasindan dolay! projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde
emsal karsgilagtirma yaklagimi yéntemi kullanilamamigtir. Emsal karsilagtirma yaklagimi yéntemi; gelir
indirgeme yénteminde kullanilan ortalama m? satig deg@erlerinin tespitinde kullaniimistir.

-
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9. TASINMAZIN MEVCUT DURUMUYLA PAZAR DEGERININ TESPITI

9.a) Maliyet yakiasimi yontemi ve ulasilan sonug

Bu ybéntemade, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari aitinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi
ve binaiar olmak tzere iki farkii fiziksei oigudan meydana geididi ve énemli bir kalan ekonomik émar
bekientisine sahic oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode oimasindan dolayl zamanla azalacag! g6z 6niine alinir. Bir
baska deyisle bu ydntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkulin buginki yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin eklenmesi ile yapilir.
Bu aniamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise,
“highir sahis ona karg! istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir®

seklinde tanimianmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, geligtirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi

sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Yontemin uygulanmasi

Maliyet yaklagimi yéntemi ile tasinmazin pazar degerinin tespitinde asagidaki bilesenler dikkate

alinmistir;

I - Arsa degeri
II - Arsa lizerindeki ingaat yatirrminin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilegenler, arsa ve ingaat yatinminin ayr ayrn satisina esas alinabilecek degerler anlaminda olmayip
taginmazin toplam degerinin olusumuna 15k tutmak Gzere verilmis fiktif bly{kliklerdir.
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I- Arsa degeri

Arsanin degerinin tespitinde “emsal karsilastirma yakiagimi yéntemi” kullaniimistir.

Bu yéniemde parselin buiundugu béigede yakin dénemde pazara ¢ikartimis ¢/ satilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktorler cergevesinde fiyat ayariamasi
yapilmis ve rapor konusu proje arsast igin m? ve toplam pazar degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, bUyUklik, gérulebilirlik, fiziksel 6zellikler ve altyapi imkanlar gibi
kriterier dahilinde karsiastirimig; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgiierden faydalaniimistir.

Satilik arsalanin analizi
Emsai:1) Arsanin 2010 vili m? satis degeri 11.740,-USD’dir. Yillk bazda USD ve enflasyon

Emsal:2)

Emsal:3)

Emsal:4)

Emsal:5)

Emsal:6)

Emsal:7)

guncelieme oran: yaklasik ortalama % 5 olarak kabui edilmis ve 2013 yili m? satig degeri
yakiasik 13.590,-USD olarak hesaplanmisgtir.

Arsanin 2007 yii m? satis de@eri 6.835,-USD’dir. Yillk bazda USD ve enflasyon
glincelleme orant yaklasik ortalama % 5 olarak kabul edilmis ve 2013 yih m? satig degeri
yaklasik 9.160,-USD olarak hesaplanmistir.

Arsanin 2006 yili m? satis degeri 6.710,-USD'dir. Yilhik bazda USD ve enflasyon
gluncelleme orani yakiagik ortaiama % 5 olarak kabui edilmis ve 2013 yill m? satis degeri
yaklasik 9.440,-USD olarak hesaplanmigtir.

Arsanin 2007 yii m? satig degeri 9.615,-USD’dir. Yilik bazda USD ve enflasyon
guncelleme orani yaklagik ortalama % 5 olarak kabul edilmis ve 2013 yili m? satig degeri
yaklagik 12.885,-USD olarak hesaplanmistir.

Arsanin 2007 yili m? satig degeri 19.085,-USD’dir. Satigin henliz gergeklesmemis olusu ve
m? satis degerinin diger emsallerden ¢ok yiiksek olmasi nedeniyle bu emsal degerlemede
dikkate alinmamistir.

Arsanin 2008 yili m? satis degeri 10.230,-USD’dir. Yilhk bazda USD ve enflasyon
guncelleme orani yaklagik ortalama % 5 olarak kabul edilmis ve 2013 yili m? satig degeri
yaklasik 13.055,-USD olarak hesaplanmistir.

Arsanin 2008 yii m? satig degeri 12.605,-USD’dir. Yillk bazda USD ve enflasyon
guncelleme orani yaklagik ortalama % 5 olarak kabul edilmis ve 2013 yili m? satig degeri
yaklasik 16.090,-USD olarak hesaplanmistir.

Emsallerin aritmetik ortalamasi 12.370,-USD (~ 25.270,-TL) (*) hesap ediimistir.

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu proje arsasinin
konumu, buyuklugu, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar durumu ve dzerinde insa edilmekte olan projenin
varlig: dikkate alinarak m? degeri icin 18.000,-TL kiymet hesap ve takdir olunmustur.

Buna gdre rapor konusu proje arsasinin toplam pazar degeri:
6.842 m? x 18.000,-TL/m? = (123.156.000) 123.155.000,-TL olarak belirlenmistir.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0430 TL'dir.
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II- Arsa lizerindeki ingaat yatinminin mevcut durumuyla degeri

Yerinde yapiian incelemeler ve ilgili frmadan aiinan muhasebe veriieri dikkate alinarak projenin

mevcut durumuyla degeri asagida tablo halinde belirtilmigtir.

IMALAT ADI DEGERI (TL)
Toprak Isleri 6.320.000
iksa Imalatian 5.810.000
Kaba Yapt Imalatlan 30.300.000
Ince Yapi imalatian 230.000
Elektrik Tesisat 255.000
Mekanik Tesisat 815.000
Elektronik Sistemler 20.000
Mekanik Sistemler 3.085.000
Diger Giderler 750.000
Santiye Isletme Giderleri 1.340.000
Teknik ve idari personel maaslari 4.090.000
Proje Giderleri | 1.410.000
Danigmanlik Giderleri 1.220.000
Resmi Kurum Harglan o 12.725.000
Diger Maliyetler 3.000.000
Danl‘smanrhklar ve insaat Giderleri 3.845.000
Satis Pazarlama Giderleri 4.500.000

TOPLAM 79.715.000

Ozet olarak tasinmazin mevcut durumuyla toplam pazar degeri;

Arsa dederi....ccovenriiiiiiiiiei e : 123.155.000,-TL

Insaat yatinminin mevcut durumuyla dedgeri........ : 79.715.000,-TL olmak tlizere
TOPLAM 202.870.000,-TL'dir.
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10. TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU PAZAR DEGERININ
TESPITi

10.a) Gelir indirgeme ydntemi ve ulasilan sonug

Yontem,

tasinmazin degerinin gelecek vyilarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin (satis

gelirlerinin) degerierinin toplamina esit olacagdini éngorar.
Projeksiyoniardan eide edilen nakit akimiari ekonominin ve sektérin tasididi risk seviyesine

dygun bir iskonto oran: ile indirgenmis ve tasinmazin toplam degeri hesaplanmigtir. Bu deger,

tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken} degerini ifade

etmektedir.

Proje Hakkinda Genel Bilgiler

Parsel Uzerinde insd edilmekte olan projeye ait 03.08.2012 tasdik tarihli mimari proje ve

13.08.2012 tarih ve 11/3-1 no’lu yap: ruhsatina gére projenin genel hatlary agagidadir.

Projenin; 7 bodrum, zemin ve 30 normal kat olmak Uzere toplam 38 Kkatli oimasi

planlanmaktadir.

Proje bunyesinde 244 adet rezidans daire, 12 adet ofis ve 36 adet dilkkkan olmak {zere
toplam 292 adet bagimsiz béliim bulunacaktir.

Projenin toplam insaat alani 53.584,50 m? olacaktir.

Proje blnyesinde yer alacak bagimsiz bélumlerin tipleri, brat kullanim alani arali§), adedi

ve toplam brit alani asadidaki tabloda belirtilmistir.

ST e S [
Dikkdn - 24,19-307,17 c 36 3.553,57
Ofis  10600-36031 | 12 | 197089

1+1Daire 79,77 -97,00 244 2235475
TOPLAM | 292 | 27.879,21

Projenin Genel Insaat Kalitesi ve Standartlar

o Projenin konumu sebebiyle simgesel bir proje olacagindan 6zel mimari tasarim yapilmasi

distntlmektedir.
o lg mekanlarda kullanilacak maizeme ve isgilik kalitesinin orta - tist gelir grubuna hitap eden konut,

ofis ve dukkan standartlarinda olmasi diigiiniiimektedir.
o Tum statik, mekanik ve elektrik hesaplamalar ve tasarimlarda lokal sartnameler ve uluslararasi

standartlar dikkate alinacaktir.
o Yapinin mekanik ve elektrik otomasyon sistemleri entegrasyonu saglanacaktir.
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Varsayimlar ve kabuller:

e Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

- Projenin bugltnklt finansal deerinin bulunmasinda konut, ofis ve dukkanlarin tamaminin
satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

- Piyasa biigileri bdliminde belirtiien konut projelerinin m* satis degerferi 3.500.-USD i3
18.000.-USD gibi genis bir aralikta deg@isim gdstermektedir. Rapor konusu projenin konumu ile
plantanan insaat 6zellikieri ve satis rakamlan dikkate alinarak proje binyesindeki konutlarin
2013 yih ortalama m? satis degeri ~ 6.500,-USD oiarak belirlenmistir. (Haiihazirda yakiasik fopiam
briit 10.110 m? alana sahip toplam 100 adet konut - projede toplam 292 adet bagimsiz béliim bulundugu
dikkate alindiginda projenin yaklagik % 35'lik kismi - yaklagik toplam 62.400.000,-USD bedelle sézlegme
lle satilmig durumdadir. Bu satiglara gére konutlarin ortalama m? satis degeri yaklasik 6.170,-USD'ye
tekablil etmektedir)

- Piyasa bilgileri boélumunde belirtien ofislerin m? satis degerleri ortalama 7.000,-USD ila
11.000,-USD araliginda dedismektedir. Rapor konusu projenin konumu ile planianan insaat
ozellikleri ve satig rakamlarn dikkate alinarak proje blinyesindeki ofislerin 2013 yili ortaiama m?
satig dederi ~ 8.000,-USD olarak belirlenmistir.

- Piyasa bilgileri bélumunde belirtilen dukkanlarin m? satis degerleri sirasiyla; 5.500, 6.780, 7.780
ve 14.515,-USD'dir. Ortalama emsal m? satis dederi yaklasik 8.645,-USD’ye tekabil etmektedir.
Rapor konusu projenin konumu ile planlanan ingaat 6zellikleri ve satig rakamilari dikkate alinarak
proje blnyesindeki dukkanlarin 2013 yili ortalama m? satis degeri ~ 9.500,-USD olarak
belirlenmisgtir.

- Konutlarin satisa esas briit alani 22.354,75 m?, ofislerin satisa esas brit alani 1.970,89 m? ve
diikkaniarin satisa esas briit alani ise 3.553,57 m?dir.

- m?# satig degerlerinin 2014 ve 2015 yillari i¢in % 5 oraninda artacagi éngértimistar.

e Satislarnin Gergeklesme Orani:
Satiglarin % 35’inin 2013, % 40'inin 2014 ve kalan % 25'inin ise 2015 yilinda gergeklesecegi kabul

edilmistir.

e Makroekonomik Biiyiikliikler:
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlari ekteki tabloda sunulmustur.

o iskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlan belirsiz oldudu igin tahmini nakit akimlart belli bir risk iceren
bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagli olarak % 10 - 11 araliginda nominal
iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gérinmektedir.
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¢ Hasilat Paylagimi:
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayiimistir.

» Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orant 0 (sifir) kabul ediimistir.

Ulasilan Sonug

Yukaridak! varsayimiar aitinda yapiian ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar tablosunda
sunulan analiz sonucunda projenin tamamianmast durumundaki bugiinki toplam finansal degeri
191.503.492,-USD (~ 391.240.000,-TL) (*) olarak buiunmustur.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0430 TL'dir.

Not: Ulasilan bu deger; parsel iizerinde insaati devam etmekte olan projenin mevcut onayli mimari
projesine ve yapi ruhsatina gore belirlenmis olup farkh bir projenin uygulanmas: durumunda
ulasilan degerde farkhilik olabilir.

!
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ii. SONUC
______________________________________________ |

Rapor iceriginde d&zellikleri belirtilen Sigli Nurol Tower Projesi'nin yerinde yapiiar
incelemesinde, arsasinin konumuna, fiziksei 6zelliklerine, imar durumuna, insaatin buyuklugine,
mimar: dzellikierine, ingaat kaiitesine, mevcui durumuna ve ¢evrede vapilan piyasa arastirmalarina
gore gunumlz ekonomik kosullari itibarivie takdir oiunan toplam pazar degerleri asadida tabio
halinde sunulmustur.

TL USsD EURO
Projenin mevcut durumuyla toplam 202.870.000 99.300.000 72.155.000
pazar dederi I e e
Projenin yapiminin tamamianmasi 391.240.000  191.505.000  139.155.000

durumundaki bugtinkii toplam pazar degeri

Nort: Rapor tarihi itibariyie; 1,-USD = 2,0430 TL. ve 1,-EURO = 2,8115 TLdir.

Projenin mevcut durumuyla KDV dahil toplam pazar degeri 239.386.600,-TL, yapiminin
tamamlanmasi durumundaki KDV déhil toplam pazar dederi ise 461.663.200,-TL'dir. Rapora konu
projenin kat irtifaki hentiz kurulmamistir. Bu nedenle projenin tamamlanmasi durumundaki bugtnki
pazar deerinin KDV orani % 18 olarak alinmistir. Kat irtifaki kurulduktan sonra olusacak KDV orani;
net 150 m?den kiguk konutlar igin % 1, ticari tniteler ve net 150 m*den blylk konutlar igin ise %
18'dir.

Tagsinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde GYO portféyilinde
“projeler” basiigi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goériis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ui¢ orijinal olarak duizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2013

Rapor reyize tarihi: 21 Temmuz 2014 “

(Eksperti% tarihi: 20 Aralik 2013) '

) Iﬁ Y Saygilarmizla, %ﬂk
T&WQ&&W ﬁj Tarker POLAT

Isletmeci | Insaat Muhendisi
Degerleme Uzmani' Sorumlu Degerleme Uzmani
Eki :
e INA tablosu
e  Konum krokisi
e Tapu sureti ve TAKBIS yazisi (2 sayfa)
o Ipotek belgesi (9 sayfa)
e Yapi ruhsati
o Imar durum érnegi ve imar plani notlari (2 sayfa)
e Hakedis raporlan (3 sayfa)
e Fotograflar (2 sayfa)
e Raporu hazirlayanlart tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
o Rapor konusu taginmaz igin daha dnce yapiimis son 3 dederleme raporu listesi (1 sayfa)
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Sish Tapu Miidiirliigii, Yetkili Midiir Yardimes: Sileyman  BESKARDES |
'Huzurunda  asagida detaylan listelenen  islem, ilgihi taraflar  arasinda  anlasilarak
| gergeklestirilmistir.

|

slem Tanimu :ipotek Tesisi(Malikin Talebivie) . i
|
e =]
ii;lemc Konu Tapu_ Sicil Kaydina Ait Bilgiler: (SN:51283503) MECIDIVEKOY
| Mah.si, 246DYIC Pafta ., 9773 Ada . 3 Parsel , 6842.00 m2 ARSA Cilt: 126 Savia: 12436 !
| Ana Sayta ij
ZH(153544148) 1/1 Payl Milkiyet (Misterek) Hisse Maliki ((SN:3852901) NUROL '
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGL A8 VergiNo:6320073849  adlarma kayuth "
1Ken;

WL |

Asazndaki Hususlarda Anlasmmslardir ;

Yukarida 8zellikleri  belirtilen MECIDIYEKOY Mah. 9773 Ada 3 Parselin tamami NUROL
| GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina kayith iken; bu tasinmazlar Gizerine bu defa acli
| gegen NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS adma YAVUZ OZMAN vekaleten .|
devam eden sayfalarda yazih sartlaria TURKIYE IS BANKASI A S. lehine ipotek tesis ettigini . ve ipotek
alacakhist TIIRKIYE IS BANKASI A.S. adina AHMET TUGRUL CINAR vekaleten bu ipotegi |
TURKIYE IS BANKASI A.S. lehine aym bedel ve sartlarla kabul ettigini, taratlarm vaplacak tehligatiara |
esas teskil edecek yurt iginden bir tebligat adresi bildirmeleri gercktigini ve adrcs dLgmkhl\lumm tapu |
sicil mudarliigine bildirilmemesi halinde tebligatlanin eski adrese ulastigy tarthin tebellug tarihi
sayilacagimt kabul ettiklerini, birlikte ifade ve beyan ettiler.

Akdi iceren bu Resmi Senet tarafimizdan diizenlenmis olup tamami okunarak ve okutularak tarallarin |
| isteklerine tamamen uygun oldufu nedenle tapu siciline tescilini talep etmeleri tizerine 19, §, 2ol

(tarthinde J© (A% saatte dairede hepimiz tarafindan imza ve tasdik olundu. temlik alan/lehdara bir suret
tapu senedi/ipotek bclgam verildi.

Taraf Taraf
]i |
I YAVUZ OZMAN AHMET TUGRUL CINAR |
|
] P ;ﬂf »
¢ Yetkili Midiir Nuri Tuncay = |
s Yardimersy YUNTEM

Siileyman
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Tapu Sicil Miidirliklerince Diizenlenen Y. Tarihi

RESMI SENET - Y. Numarast :
B e Tapu Sieili MOURG o e e e FOTOGRAF
e e e e e e b RS n s e eh ety e e ey e (1Y mizurunda

fskamlert anfailan:

ssagidaki husustarda antasmugiardrr,

KOSULLAR:

Madde 1- Tiirkiye Is Bankast A.S. Merkez ve Maslak Kurumsal Subesi ile diger tiim Subeleri tarafindan
kendisine/kendilerine USD ve/veya yabanci para dlgiisit iizerinden (dovize endeksli) agilmis ve aglacak
kredilerden, Tirk Lirast olarak agilmis olup sonradan yabanet para dlctisiivle kredive doniigen kredilerden.
USD ve/veya yabanci para dlgiisii ile olup da Tiirk Lirast olarak veya sonradan yabaner para dleiist ile Tirk
Lirasina donitsen bankaya teminata, istiraya veya iskontoya herhangi bir kisi tarafindan verilecek borglusu
veya cirantast oldugwolduklar senetlerden veyahut teminat cirosuyla verdigi/verdikleri senetlerden, bu
sayilanlar disinda kalan USD ve/veya yabanci para 8lgtisti ile olup da Tirk Lirast veya sonradan yabanci para
olgiisii ile Tirk Lirasina doniigen her tiirlii sézlesmeden, kefaletinden/kefaletlerinden, haksiz fiilden, sebepsiz
zenginlegmeden, kanundan, Bankaya bu ipotegi vermeden dnce veya sonra Bankanmn herhangi bir sekilde
iktisap etmig olacagt 6zellikle borglu bulundugu/bulunduklan USD ve/veya yahanc para Slgiistl ile olup da
Tuark Lirast veya sonradan yabancr para l¢iisti ile Tiirk Lirasina ddntisen meblaglan alacak temliki yoluyla
temellik etmesinden, Yabanct Para ve/veya Yabanct Para Slelisii ile agilnmg ve agilacak Turk Liras) veya
sonradan yabanci para 6lgiisti tle Tiirk Lirasina doniigen kredilerden ve diger her turlii nedenden Bankaya
karst dogmus dogacak tiim borglarim karsilamak iizere USD.90.000.000,-’a (Doksanmilyon Amerikan
Dolarc’dir.) kadar olan ana para kismu ile bu meblaga ilaveten ve aynca bu borglarla ilgili olarak dogacak
akdi faizler, icra takip, yargilama giderleri ve temerriit faizleri ve gider vergisini ve her tiirlii komisyon ve
masraflant da kapsamak iizerc agagida yazili taginmazlarm glivence olarak Bankaya asafida gosterilen
derecelerde ve siralarda kaldmildign Bankadan bildirilinceye kadar stresiz olarak ipotek etmeyi kabul

ettigini/ettiklerini,

Ayrica Yabanct Para 6l¢isii ile kendisine/kendilerine agilmig kredilerin vabancr para fizerinden ipotefinde
Tirkive Cwmhuriyeti Merkez Bankasi déviz satig kuru Tirk Liras: Karsithifmin geri édeme/tahsil tarihi
itibariyle belirlenecegini kabul ve taahhiit ettigini/ettiklerini,

i siciline gire, milkivetien bugka leh ve alevhine meveut diger avnl hak ve takyid. bu yesmi senedin daili siitununda gosteribmistic. ()

TArAfAr BU v v s b anaaraess: . akdinin rapu siciline kayit ve teseiling talep ettiler.

Avdi dgeren bu resmi o osenct twrafimesdan  dizenlenmis ve yezihst okinup, steklerine tamorpen uveun oldogy anlapklikan K
b . VHT oo AN vt semremeeinarse congeeremes AIRE vovemaroreeccrecre e s oo RO S4aL
....................................... U8 ot erees e 8 (4) hepimiz tarafindan fmes ve lesdik olundo
Tapu Steil Mtdiiei Resmi Senedi Dizenleven Taraf {(6) Tarat
Garevli Merminr
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Y. Tarihi

Tapu Sicil Miidirliklerince Diizenlenen
Y. Numaras :

RESMI SENET

e TapU SiET MU o e e FOTOGRAF

incelenen kimbiklerinden medeni haktar kullanma veteneginde bulunduklars anlastlan ve kendilerine teblipat kanuny

hitkOmleri anfaiarg:

BIR TARAFTAN B B ghm B RP PR+ o o€t en et be e AL e enea £ Snt e Y €5 A ee o o et £ x e r s oB A e e e e et e n et SesSaaieare e etabian e ris

(| agazidaki husasiardn anlagmuglardir,

Tasmmaz No: ili, ilcesi. mahallesi, mevkii Ada.pafta,parsel.pay, Ipotek Dereeesi
hadymsrz hiliim no,
| No.lu Tasmmaz [stanbul ili, Sigh ilgesi, 246DYI1C pafta, 9773 ada. 1. Derece
Mecidiyekdy mahallesi 3 parsel, 6.842,00m2
arsa vastfli taginmaz

Bankamin her taginmazla ilgili olarak serbest dereceden yararlanma hakki vardir, Kurulacak ipoteklerin, arada
serbest dereceden yararlanma hakki olmayan ipoteklerin varhg halinde. dahi, stz konusu ipoteklerin
atlanarak bosalan derecedeki ipotek miktarim asmayacak sekilde her bosalan dereceve gegebilmek hakkini
kabul eder ve bosalan derecelerden yararlanma hakkin ilgililerin bir istemine gerek Kalmaksizin, tapu sicil
mitdirltigi taralindan re’sen yerine getirilmesini talep ve kabul ettigini/ettiklerini,

Madde 2- Bankamn diledifii zaman alacag tek tarafls kararla, tahsis ettigi, kullandirdi1 veya kullandiracaga
Tirk Lirast veya ddvize endeksli Tiirk Lirasi kredileri doviz kredisine, déviz veya dovize endeksli kredileri
ise bir baska doviz cinsine veya doviz cinsine endeksli krediye kismen veya tamamen dontstiiriilebilecegini,
bu kredilere konu alacaklarim diledigi déviz cinsi lizerinden talep, takip ve tahsil edebilecegdini, doniistiinme
islemlerinde Bankanmn déviz alis kurlanmin esas almacagim, déviz cinsi degisikliginden dogacak arbitraj
mastatlarmin kendisine/kendilerine ait olacagini simdiden kabul ve taahhiit ettigini/ettiklerini,

TREFAIALL DI oo e e s e e akdinin taps siciline kayit ve tesciling tlep ettiter,
Akdi dgeren buooresmi senet tarafiuzdan  dizenlenmis ve yazihigt okunup. dsteklerine fomamen uvgun oldugu anlasddiion sonts

CNCE e v RN SEDT

RPN o i VI e e s el
.............................................................. da (43 hepimiz taralndan imea ve wsdik olundu,

m
Y]

1 Lapu Sieil Mudiirh Resmi Senedi Mizenleyen Taral (6}
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Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen ¥. Tarihi

RESMI SENET Y. Numaras: ;
Tapu Sicili MIdQrl e, T o FOTOGRAF

................................ {1y huzurunda

D o ts e ettt et et et e aae e s s cvaS b e S raener tana b e (O E Rt aamant s ebhes vineaegas b e R4 0 A nntrbin A AR BT S S ern 1 ah a0 4 e mers s it
meelenen kKimliklevinden medeni haklar kullanma veteneginde bulunduklarr anlasilan ve kendilerine vebligat kanuan

hitkiimleri anlatiian:

RIR TARAFTAN

agafidaki hususlarda anlagmagtard.

Madde 3- lpotek, tasinmazin/tasinmazlann miistemilati, biltlinleyici parcasi ve tapu kittiigii sayfasimn
hevanlar siltununa da kaydedilmis veya kaydedilecek olan gerek miifredati akit tablosunun aynilmaz bir
cliziinil olugturacak olan ve zilyetligi/zilyetlikleri altinda bulunan ekli listede yazili ve gerckse ekli listede ver
almasa ve beyanlar hanesinde kaydedilmemis olsa bile tagimmazastasinmaziara dahil olan veva dahil edilecek
cklentileri haklarmda da muteber ve cari olacagmni, ayrica, taginmazda vapim-halinde bulunan veya yapilacak
olan fabrika, miistemilat ve her turlii tesislere monte edilecek makine vesaire gibi eklentinin de akit tablosuna
ekli listeye ve tapu kiitiigi sayfasiun beyanlar siitununa islenmesi i¢in gerekeni vapacagin/vapacaklarin
gayri kabili riicu olarak beyan ve taahhiit ettifini/cttiklerini,

Madde 4- Banka yararina {izerinde ipotek kurulmus olan tagmmazi/tasmmazlarr miiistemilat, biitiinleyiei
pargas ve cklentileriyle birlikte Bankaca belirlenecek miktar tizerinden. yangina ve Bankanin gerek gorecegi
diger tehlikelere kargi, Bankanin segimine gore, ya kendi. menfaatine va da ipotekli alacakli olan Bankammn
menfaatine sigorta yaptirmayi, tasimmazi/tasimmazlars 6nceden veya Bankamn istemi iizerine kendi
menlfaatine sigorta ettirmis olmasi/ettirmis olmalan halinde, sigorta tazminatunn Bankaya rehinli oldugunu,
sigorta tazminatim Bankanin sigorta girketinden tahsile ve tahsil ettigi bu meblags takas ve mahsuba vetkili
oldugunu, bu sigortalara ait poligeleri, Bankaya bir zeyilname ile ciro ve devretmeyi, siiresi biten sigortalar
yenilemeyi, Bankanm istedigi sekilde sigorta ettirmedigi, var olan sigortalart devretmedi@i ve siiresi bitenleri
yvenilemedidi takdirde, tarafina Bankaca bir ihtara gerek kalmaksizin, biitiin masrat ve primler kendisine ait
olmak tzere, Banka tarafindan diledigi takdirde ipotekli alacakl olarak kendi menfaatinin sigorta
ettirilmesini. primlerin zamaninda ddendigini belgelemeyi, zamanmnda Sdenmeyen primlerin hesabina Banka
tarafindan Gdenmesini, sigorta islemlerinin tamamen yapilmamasindan veya gecikmesinden dodacak
sorumluluklarn tarafina ait olmasini, taginmazm/tasinmazlarin ve igindeki biltiinleyici parga ve cklentinin
yanmasi, kavbolmas) veya hasara ugramast yahut bunlarin kismen ger¢eklesimesi hallerinde. sigorta
bedellerinin tarafindan yeterli giivence gosterilse bile, Banka tarafindan sigorta sirketinden alinmasimi ve
borcuna mahsup edilmesini, bedelin borcu karsilamamast halinde, kalan miktar i¢in istem tarihinden ltibaren
Tupu siciline gire, milkiyetten baska leh ve aleyhine meveut diger ayni hak ve tskvid, bo resmt seaedin gt sttunundae gisteriimigtr (%)
Taraflar, bu ..o OO RPN P RPN s o oS0 Son g ST akdinin tapu siciline feayir ve tesotlind talep etniler,

Akdl igeren bu resmi osemet tarafimizdan  diizenlenmis ve vazihst ckunup, geklerine tomamen wveun oldudu anfapldocan sonra

BRI st PRI YL war g prmenas prrvssmopmmmrygim wwiimgtart SPVEH L iTih et a0 - Elel saat
et TN CSPUUTUS P e da (4) heplmiz twnbndan imza ve tasdib elundu
Tapu Sict MGdim Resmi Senedi Divzenleyen Taraf (o Taral

Gorevli Memur

\

RAPOR NO: 2013/8224

%)
7




Tapu Sicil Midiirliiklerinee Diizenlenen Y. Tarihi
RESMI SENET Y. Numarasi :

FOTOGRAF

- Tapa Sielli MBAOFE ..o S i

incelenen kimlivleringen medeni haklan kullanma yvereneginde bulundukian snlagilan ve kenditerme tehligat knnunu

hitkumteri anfatilan:

BIR TARAFTAN e 452ttt e s e e

agufdaki hususiarda anlasmislardie
J15 gin i¢inde bagka tasinmazlarimi ipolek etmeyi veya Bankaca kabul edilebilecek bir bagka piivence
‘I vermeyi. olmadigmda bu miktart Bankaya depo etmeyi kabul ve taahhiit ettigini/ettiklerini,

Madde 5- Yukarida yazih taginmazlardan/taginmaz paylarndan her birinin boreun tamamindan sorumlu
olacagmi. Banka alacagi, tamamen tahsil edilinceye kadar bu taginmazlardan -her birinin Banka yaranna
rehinli olmaya devam edecegini, bor¢ kismen Gdendiginde, Bankanin oluru alinmaksizin hig¢ biri tizerindeki
ipotegin ¢oziilemeyecegini, Bankann ipotekli taginmazlardan/paylardan birini veva hepsini birden sattrmalk
hakkina sahip olacagm gimdiden kabul ve tashhiit ettigini/ettiklerini,

Madde 6- Bankaya ipotek ettigi tasmmazimi veya bir béltimiini, yahut ipotek ettigi cesith tagmmazlann
tamamini veya birini dgiincii bir kigive temlik ettiginde, yeni malik borcun tamamuint veyva kendi pargasina
diisen payt sahsen kabul etse dahi, M.K.'nin 890. maddesi geregince tarafina bir ihbara gerek kalmaksizin,
Bankamn sahsina karst alan alacak hakkimin devam edecegini gayrikabili rilcu olarak kabul ve taahhiit
ettiini/cttiklerini,

Madde 7- Bankaya kars: dogmus ve/veya dogacak borglanimn birinei maddede yazili ipotek miktarint agmasi
veya hangi nedenle olursa olsun ipotekli taginmazla/taginmazlarla bunlann eklentisi, blitinleyici parca ve
milstemilatinda olabilecek deger diismelerinde, Bankamin isteminden itibaren 15 glin iginde ve istedigi
miktardan az olmamak tizere yeni ipotek veya Baukaca kabul edilebilecek baskaca giivence vermeyi, bu ek
glivencenin tamamen veya kismen saglanamamast veya borglardan herhangi birisinin vadesi dolup da
digerlerinin vadeleri dolmadiga halde dahi vadesi dolan borcu faiz, komisyon vs. masraflan ile birlikte
ddemediginde veya acze veya iflas haline diitiigiinde, o tarihte Bankaya olan borglarnin tamaminm n iaccel

Tapu slciline gore. millkiyetten bagka leh ve aleyhine meveut diger ayni hak ve takyid, bu resmi senedin gl siununda pistertotistin. (54

Tarattar, DU o e akdinin apu siciline kayat ve tesciting talep ertder,
ARJi dceren bu resmi senet tarafirnizdan diizenlenntis ve yazilim okunup, isteklerine tamamen wygnn olidngu  anlasilhkiun sonea
FRIBINL oo e Y i BFITHIL el e 1 PN . #Uni saat
,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,,, G o e da () hepimie taratindan Tz ve wsdik alundu,
Fapu Steil Midirt Resmi Senedi Diizenieven Taral {6) Parst
Gidrevli Memuar
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i Tapu Sicil Midirliklevinee Diizenlenen Y. Tarihi
RESMI SENET _ Y. Numaras :

FOTOGRAF

incelenen kimliklerinden medeni haklan kullanma yeteneZinde butundaklarn anlagilan ve kendilerine tebligat kanunu
tiikomieri antanfan:

BIR TARAFTAN

agafrdaki hususlarda anlagmuglardir.
olacaginl veya ipotek ettigi taginmazia/taginmazlarla biitlinleyici par¢a, milstemilat ve eklentinin de saularak
biittin borglarinim tasfiyesini kabul ettigini/ettiklerini.

[potek kurulmadigr takdirde, deger diigmesi miktarnini ayrica Bankaya depo etmevi kabul ve taahhiit
ettigini/ettiklerini,

Ayrica, Bankava karg1 dogmus ve/veya dogacak borglaruuin toplam miktarinin birinei maddede yazili ipotek
miktarinr agmasi halinde, asan kismi ile birlikte boreu tamamen Gdemeden yalmizea ipotek miktarini ddemek
suretiyle ipotegin kaldinlmasint istemeyecegini, borca mahsuben yapilacak her édemenin Bankaca rehnini,
fpotek miktanin asan kisma mahsup edilecegini beyan ve kabul ettigini/ettiklerini.

Madde 8- Bankaya ipotek ettigi tagimmazinmin/taginmazlarinin tamamit veya bir boliimi kamulagurddigr
takdirde, kamulagtirma bedeli ile kamulagtirmadan dogacak her tiirlii hak ve menfaatlerini aym kosullarla,
Bankaya teminat amaciyla, gayrikabili ricu olarak temlik ettigini/cttiklerini, temelliik eden Bankamin bu
bedeli idareden tahsile ve bor¢ muaccel olsun olmasin borg¢larina mahsuba hakkt bulunduunu ve yetkili
oldugunu, Kamulastirma bedeli borcu kargilamadigi oranda, Bankamn istem tarihinden itibaren 15 giin iginde
baska ipotek veya Bankaca kabul edilecek giivence vermeyi, aksi halde bundan dogacak biitlin zarar tazmin
etmeyi, ayrica kamulagtirma islemi ve sair maddi hatalara  karst Kamulagurma Kanunu'nun
tarafina/taraflanma tamdifs yetkiye dayanarak, adli ve idari yargidaki dava agma haklanni Bankava temlik
ettigini/ettiklerini, temlik sonucu Bankamn Sngdrillen her tiirlil hukuki yola bagvurabilecegini, bununla
beraber bedele iliskin olarak, baklarmda agilacak davalan da Bankaya dethal bildirmeyi, bu davalar
nedeniyle, Bankaya yiikletilecek her tiirlti yargilama giderlerinin (har¢, masraf ve vekalet iicretinin)
hesabina‘hesaplarma zimmet kaydedilmesini kabul ecttigini/ettiklerini, , belirtilen tiim bu diizenlemelerin
tasinmazin Tapu Kanunu™nun 33 veya 36.maddelerine gore tasfiyesi halinde de avnen gegerli oldugunu kabul

ettigini/ettiklering,

Tapu siciline gire, milkiyetten baska leh ve aleyhine meveul diger ayni bak ve takyid, bu resmi senedin ilgilt stiunnnda ghstenioigir. (35

| Turaflar, ho akdinin tapu siciline kayit ve tescilini talep euiier,

Akdi igeren bu resmi senet tarafimizdan  dGzealenmis ve yazbg okunup, isteklecine tamamen uvaun oldugy anlagldkian sonva
b o BERURTPIOUON S BVITHDY: 5. cxivic o i oo -6 aiore | 11+ [ S pitng sant
............................... G oot e O () REPIMIZ taralindan imza ve tiadik oluadu,
Tapu Sicil Mudirt Resmi Senedi Dizenleven Tarai 16) Turat
[ Gosevii Memur

\\X

RAPOR NO: 2013/8224

DElitw

—e-sul deger ema A S



Tapu Sicil Miidiirliiklerince Diizenlenen Y. Tarihi

>

RESMi SENET Y. Numarasi

voeees Tapu Siclli Mudineg ... v TSP RUSOUORUION FOTOQURAF

v Y huzurinda
meelenen Kimliklerinden medeni huklan kulianma yétenezinde bulundulian anlagilaa ve kendilerine tebiigat kanunu
hlskiimleri anfatifan:

BIL TARAFTAN e e O NSRS S U PRSPPI URUP RPN SR

asagidaki hususlarda anfagmeglardar.

»

Madde 9- Bankaya ipotek edilen tasinmazin/taginmazlann degerinde olabilecek eksilmeden dolayr ihtara ve
bagkaca isteme ve mahkemeye gitmeye gerek kalmaksizin, Bankanm gerekli dnlemleri almasim ve gercken
masraflart yapmasm ve bu masraflarin dahi Medeni Kanun'un 865. maddesi geregince ipotekle glivence
altina alinan borglar iginde olacaguu kabul ettigini/cttiklerini,

Madde 10- [cra takibine zoruntuluk duyulmast halinde. cezaevleri harcim da ddemeyi kabul ve waahhiit

ettiini/ettiklering,

Madde 11- Boreuwborglant hakkinda, Bankaca mevzuatin izin verdigi azami hadlerde faiz tahakkuk
ettirilmesini ve mevzuatin degistirilmesi veya faiz hadlerinin serbest olmasi halinde, Bankaca belirlenmiy ve
belirlenecek faiz hadlerinin, Bankamn tarafina herhangi bir jhbarda bulummasina gerek olmaksizin derhal
uygulanmasini kabul ve taahhiit ettigini/ettiklerini,

(Halen faiz kisa. orta ve vzun vadeli kredilerde % 25 olup ayrica Karamamede belirtilen oranlarda fon payi
ilave edilmesini, kanuni takibe zorunluluk hasil oldugu takdirde % 28 oraninda gecikme faizi, alacagm Tirk
Lirast tizerinden tokip edildiginde ise yillik %80 oraninda gecikme faizi uygulanmasm, faizin dedisken
oldugu hususunun rehinler hanesinin diisiinceler siitununa iglenmesini kabul ve talep ettiklerini,)

Madde 12- Banka tarafindan herliangi bir husus i¢in isbu resmi senet akit tablosunda belirtilen adresine
vapilacak tebligati, kanuni ikametgaluna veya sahsina yapilmig tebligat olarak  simdiden  kabul
eltiginifetiiklerini ve lera ve Iflas Kanununun 148/  maddesinin hakkinda uygulanmasina muvafalat
ettigini/etiiklerini.

Tap siciline zire, mitlkiyetten bagka leh ve aleyhine meveus diger ayni hak ve takyid., bu resmi senedio il stitnunds ehsteriimigtin (3§
Y amilan, BU e vreeenes, stkebinin tapu siciiine kayit ve tesciling tulep ettiler
Akl fceren i pesmi senet wrafimzdan dizenlenmis ve yazbg okunup, isteklerine dmmamen uygun oldugu anfagldikie sonra

TRIRIn VIR e A cviniinseeigsinin s sges g B oY SOOI PP VPPRRRPRRY 1 <111 | I 11

da (4) hepimiz warafindun fme ve Lsdik olundu,

’ Tapu Sicil Midiirs Resmi Sened Taraf 16 Faraf
H Dizenleyen
Gorevh Memur

!
@ E I | RAPOR NO: 2013/8224



Tapu Sicil l\fiiidiirli.iklerince Diizenlenen Y. Tarihi :
RESMI SENET Y, Numaras: :

.......................................................... e AP STEHE MOAIIT oo e oot e FOTOGRAF

incelenen kimbiklerinden medeni haktar kil linma yeteneginde bulimduklan antaiilan ve kendilerine teblizat kununu

hitkiimleri anlatilan:

BIR TARAFTAN 0t ee et sieaas e e e st ot a e e mec e e st ot eranne et vnent g s e s tas e pn e s s v

Ipotek veren NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. adina ve hesabina YAVUZ
OZMAN ile, alacakh Tlrkiye Is Bankast A.$. adina ve hesabma AHMET TUGRUL CINAR, isbu ipotegi
aymt sartlarla kabul ettiklerini birlikte ifade ve beyan ettiler.

Tapu siciline gdre, millkivetten haska leh ve alevhine meveut diger ayni hak ve rakyid. bu resmi senedin Heihi stnunda gbsterifmistin, (33

TAFAITAE DU et e v ek akdinin tapu siciline kayit ve tescilind talep ettiter,

Akdi igeren bu resmmi senet taralimizdan dizenlenmis ve yaahs okunup, isteklerine famamen uygun oldugu anlagildikian sonra
MICH e aerneen oo SN0 523

TRIBTB. s e I v AT e .

da (4) hepimiz tarafindun fmza ve twsdik olundu

Fapu Sizil Modard Resmi Senedi Uiizenleyen Taruf (6 Taraf

Gorevli Memur

¥
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DENETIM HIZMET BEDELINE AIT HAKEDIS RAPORU

DENETIM HiZMET BEDELINE AiT 6 NOLU HAKEDIS RAPORU

iigiti idare _ sisLi
Yapi1 Sahibi Nural GYO A.S.
Yapi Ruhsat) Tarihi ve No 13.08. 2012 11/3 1

. izzet Pasa Mah. Yeniyol Cad. No:3
Yapmm Adres: ) Mecidiyekdy/Sish/istanbul/ISTANBUL
Pafta/Ada/Parsel No 246DY1C/9773/3

Yapi Ingaat Alani (m2) ve Cinsi 53585 m2

YiBF No :

ISKELET (KARKAS) -

‘Betonarme - Cergeveli +
Perdeli Sistem

Yapi Denetim Kurulusunun Unvani/Izin SANAT YAPI DENETIMI LTD.$TI. /820

724875

Belge Ne ] .
" . SARIGOL MAH. ORDU CAD. NO 15 ESEN APT. KAT 3

Yapi Denetim Kurulusunun Adresi DAIRE 6 GAZIOSMANPASA

isin tamimi (Yap) bslimii Taksit Oram % Gergeklesme Orami %

a) Ruhsat alinmas) asamasindan 6nce kesilen

Bakanltk ve llgili Idare payi ile Proje inceleme 10
bedeli .

b) Kazi ve temel Ost kotuna kadar olan kisim 10
¢) Tagiyicl sistem bolimi 40
d) Catl 6rtlist, dolgu duvariari, kapi ve

pencere kasalari, tesisat alt yapisi dahil 20
yapinin stvaya kadar hazir duruma getirilmis

balimu

e) Mekanik ve elektrik tesisati ile kalan yapi 15
balimu

f) Is bitirme tutanadinin ilgili idare tarafindan 5

onaylanmasi

Toplam 100

1 16.08.2013 tarihi :tlbanyle toplam gergeklesme oran
2-22.07.2013 tarihli bir énceki haked»s raporundakl toplam
gergeklesme oran) minha

-3-Bu hakedigte ‘gergeklesen toplam oran

3-a) Bu hakedi$e €sas oran

3-b) Bu hakedigteki Bakanlik ve Tigiti Idare Payi oram

4- Uygulama yili yapi yaklagik birim mallyetx -

5-Yapt Ingaat alan)

6-Y.a.bl maliyeti

7-Bu hakediste d_enetim hizmet bedeline esas tutar

8-Denetim hizmet bedeli orani (gerektiginde ilave hizmet bedeli orani)

9-Bu hakedigte tahakkuk eden denetim hizmet bedeli

10- Odenmesi gereken denetim hizmet bedelt tutan (KDV dahil)

11- Ilaveler ve Kesintiler (KDV dahil)
12- Bltlrmeye Ayrllacak Tutar (KDV Dahil)
13-KDV

14- a) Yapi denetim kurulusuna ddenecek tutar (KDV, Bakanlk ve igili

idare Payi KDV si, Birim Fiyat Gincelleme Fark) Dahil))
14-b) Bakanhk Payl (KDV Harig)

14-c) Bakanlk Pay: (KDV)

14 -d) IIgIlI Idare Payi (KDV Harlg)

‘14-¢) Ilguh idare Payi (KDV)

‘14-f) Birim Fiyat Guncelleme Farki

14- f-a) Birim Fiyat GUncelleme Farki (2012)

14- -f-b) Birim Fiyat Giincelleme Fark (2013)
DUZENLEYENLER

212 €15 54 97
0 KerQlgsy) YsgBHisi

"y o

Eki ; Personel BlldirgeS|

v

@ E tp: )I/ds‘yigm.gov.tr/yds/ro)/ydk/YH_H_Y_PH.jsf
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Tigiti idar igtkilist
oN"AV

7 -

Iiglli idare ita Amiri

40
35

5

4,7

03
1.040
53585
55.728.400
2.786.420
1,9
49.765,46
59.295,02
0

0 .

9.529,56
59.295,02

1.588,26
285,89
1.588,26
285,89

0

Q.

0

10

10
20

40
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DENETIM HIZMET BEDELINE AIT HAKEDI$ RAPORU Page 1 of 1

DENETIM HiZMET BEDELINE AIT 7 NOLU HAKEDiS RAPORU

YIBF No : 724875

flgili idare sisLi
Yapt Sahibi Nurol GYO A.S.
Yapi Ruhsati Tarihi ve No 13.08.2012 11/3-1

R izzet Paga Mah. Yeniyol Cad. No:3
Yapinin Adresi Mecidiyekdy/Sisli/istanbul/ISTANBUL
Pafta/Ada/Par_sel No 246DY1C/9773/3

1SKELET (KARKAS) -

Yap! ingaat Alan1 (m2) ve Cins} 53585 m2 Betonarme - Cergeveli +
Perdeli Sistem

Yapi Denetim Kurulusunun Unvam/Izin SANAT YAPI DENETIMI LTD.STI. / 820

Belge No o i
SARIGOL MAH. ORDU CAD. NO 15 ESEN APT. KAT 3

Yapi Denetim Kurulu;unun Adresi DAIRE 6 GAZIOSMANPASA

isin tanimi (Yapi bblimii Taksit Orani % Gerceklesme Oranmi %

a) Ruhsat alinmast agamasindan 8nce kesilen

Bakanlik ve ilgili Idare payi ite Proje inceleme 10 10
bedeli_ ]
b) Kazi ve temel Ust kotuna kadar olan kisim 10 10
¢) Tagiyicr sistem bélam 40 25
d) Caty éredsi, dolgu duvarlan, kapl ve
pencere kasalarl tesisat alt yapisi dahil 20 0
yapinin sivaya kadar hazir duruma getirilmis
bdIumG.
e) Mekanik ve elektrik tesisati ile kalan yapl

15 0
bolimi
f) Is bitirme tutanagmln ligili idare tarafindan 5 0
onaylanmasi .
Toplam o 100 45

1-16.09.2013 tarihi itibariyle toplam gergekiegme orani 45

2-16.08.2013 tarihil bir 8nceki hakedls raporundaki toplam 40
gergeklegme oran) minha ]

3-Bu hakediste gargeklegen toplam oran 5
3- -a) Bu hakedise esas oran 4,7
3-b) Bu hakedIgteki Bakanhk ve Ilglll Idare Payi oranl 0,3
4-Uygulama yil yap: yaklagik birim maliyeti 1.040
5-Yapi Ingaat alan) 53585
6-Yap) maliyeti 55.728.400
7- Bu hakedlste denetlm hxzmet bedellne esas tutar 2.786.420
8-Denetim hizmet bedeli orans (gerektlglnde llave hlzmet bedeli orans) 1,9
9-Bu hakedlste tahakkuk eden denetim hizmet bedell 49,765,46
-10- Odenmesn gereken denetim hizmet bedeli tutar (KDV dahil) 59.255,02
11 Ilaveler ve Kesintler (KDV dahll) 0
12-Bitirmeye Ayrilacak Tutar (KDV Dahll) 0
13-KDV 9.529,56
14-a) Yapi denetim kuruluguna Gdenecek tutar (KDV, Bakanlik ve igil 59.295.02
Idare Payl KDV sl, Birim Fiyat Gincelleme Farki Dahil)) !
14-b) Bakanlik Payi (KDV Harl¢) 1.588,26
14-c) Bakanlk Payi (KDV) 285,89
14-d) Ilgili 1dare Payr (KDV Harig) 1.588,26
14-e) Ilglll Idare Payi (KDV) 285,89
14- f) Birim Fiyat Guncelleme Farki 0
'14~f-a) Birim Fiyat Glncelleme Farki (2012) 0
0

14-f-b) Birim Fiyat GUncelleme Farki (2013)
DUZENLEYENLER

Tiglli 1dare Yetkilisi

, Tigiti idare ita Amirt
Ekl : Personel Bildirgesi
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DENETIM HiZMET BEDELINE AIT 8 NOLU HAKEDIS RAPORU

YiBF No: 724875

I1giti idare sisud
Yap: Sahibi Nurol GYO A S.
Yap: Ruhsat: Tarihi ve No 13.08.2012 11/3-1

. izzet Paga Mah. Yeniyol Cad. No:3
Yapimin Adresi Mecidiyekby/Sisil/Istanbul/STANBUL
Pafta/Ada/Parsel No 246DY1C/9773/3

ISKELET (KARKAS) -

Yap: ingaat Alam (m2) ve Cinsi 53585 m2 Betonarme - Cerceveli +
Perdeli Sistem

Yapi Denetim Kurulusunun Unvani/Izin SANAT YAPI DENETIMI LTD.STI. / 820

Belge No

- R SARIGOL MAH. ORDU CAD. NO 15 ESEN APT. KAT 3
Yap: Denetim Kurulusunun Adresi DAIRE 6 GAZIOSMANPASA
Isin tanims (Yaps béliimii) Taksit Orani % Gerceklesme Oranmi_%
a) Ruhsat alinmas) agamasindan 6nce kesilen
Bakanhk ve Hgili idare pay) ite Proje Inceleme 10 10
bedeli
b) Kaz) ve temel iist kotuna kadar olan kisim 10 10
c) Tasiyicr sistem bélimii 40 30
d) Gati &rtisi, dolgu duvarian, kapi ve
pencere kasalar, tesisat alt yapisi dahil

; 20 0

yapinin sivaya kadar hazir duruma getiriimis
botamil
e) Mekanik ve elektrik tesisati ile kalan yap) 15 0
bélimil
f) Is bitirme tutanaginin ilgili idare tarafindan 5 0
onaylanmas:
Toplam 100 50

1-22.10.2013 tarihi (tibariyle toplam gergeklesme orani 50
2-16.09.2013 tarihli bir 6nceki hakedis raporundak! toplam 45
gergeklesme orant minha

3-Bu hakediste gerceklesen toplam oran
3-a) Bu hakedise esas oran

3-b) Bu hakedisteki Bakanlik ve tigili Idare Pay) oram 0,3

5
4,7

4-Uygulama yil yapi yaklasik birim maliyeti 1.040
5-Yapt Insaat alan 53585
6-Yap: maliyeti 55.728.400
7-Bu hakediste denetim hizmet bedeline esas tutar 2.786.420
8-Denetim hizmet bedeli orani (gerektiginde llave hizmet bedeli orani) 1,9
9-Bu hakediste tahakkuk eden denetim hizmet bedeli 49.765,46
10-Odenmesli gereken denetim hizmet bedeli tutari (KDV dahli) 59.295,02
11-Ilaveler ve Kesintiler (KDV dahil) 0
12-Bitirmeye Ayrilacak Tutar (KDV Dahil) 0
13-KDV 9.529,56
14-a) Yapi denet!m kurulusuna ddenecek tutar (KDV, Bakanlk ve Ilgili 59.295 02

Idare Payi KDV si, Birim Fiyat Giincelleme Fark: Dahll}) : !
14-b) Bakanlik Payl (KDV Harlig) 1.588,26
14-c) Bakanlik Pay (KDV) 285,89
14-d) 1lgill idare Payr (KDV Harig) 1.588,26
14-e) ligili Idare Payi (KDV) 285,89
14-f) Birim Fiyat Gincelleme Farki 0
14-f-a) Birim Fiyat Gincelleme Fark (2012) 0
14-f-b) Birim Fiyat Glincelleme Fark) (2013) 0

DUZENLEYENLER
Yapi Denetim Kurulusu Yetkilisi 11gili Idare Yetkilisi «
D

ONAYLAYAN

Eki : Personel Bildirgesi

22.10.2013
RAPOR NO: 2013/8224
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OZGECMIS

ADI - SOYADI Tiirker POLAT

DOGUM TARIHI 24 Mart 1968

GOREYV UNVANI Yonetici Ortak - Sorumlu Degerleme Uzmani
MESLEGI Ingaat Mihendisi

OGRENIM DURUMU

LISANS SiCiL NO - TARIHI

Yildiz Universitesi Miihendislik Fakiiltesi -
Insaat Miihendisligi Boliimii / 1991 mezunu
400106 — 10.04.2003 '

UYE OLDUGU KURULUSLAR

TDUB - Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi

DUD - Degerleme Uzmanlar1 Dernegi

LIDEBIR - Lisansh Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
TMMOB - Insaat Miihendisleri Odas:

DAHA ONCE CALISTIGI IS YERLERI

Kurulusun Unvam Giris — Ayrilis Tarihi Gorev Unvani
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 15.07.2003 - ... Genel Miidiir Yrd.
2- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.07.2000 - 16.06.2003 Ekspertiz Isleri Miidiiri
3- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 07.02.1995 - 01.07.2000 Degerleme Elemani
4- | IDE Sigorta Eksperligi Ltd. Sti. 05/1994 - 12/1994 Eksper

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKIiN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen
Isletmenin Unvani

Degerleme Konusu Gorev Unvani

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

Her tiirlti gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tlim raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goriis raporu vermek

Sorumlu
Degerleme Uzmani

DEGERLEME iLE iLGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitim Siiresi

Egitimin Adi Sertifika

TSPAKB -Tiirkiye

2009 1 glin Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisans Yenileme Sermaye Piyasasi Araci
Kuruluslart Birligi
o Gayrimenkul Hukuku — Vergi Mevzuati — Insaat DUD —Degerleme
2002 | 4 giin — 16 saat Muhasebesi — Degerleme Esaslari Uzmanlar1 Dernegi

v\
N
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OZGECMIS

ADI - SOYADI Tarik ACAYIR
DOGUM TARIHI 20 Eyliil 1973
GOREV UNVANI Oz?l Projeler Degerleme Mudiri
Degerleme Uzmani
MESLEGI Isletmeci
MU Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi -
OGRENIM DURUMU Isletme Boliimii

Mezuniyet tarihi: Haziran 1995

LISANS SICIL NO - TARIHI

400327 - 06.07.2006

UYE OLDUGU
KURULUSLAR

TDUB - Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi

DUD - Degerleme Uzmanlari Dernegi

LIDEBIR - Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
Marmara Universitesi Mezunlar Dernegi

DAHA ONCE CALISTIGI iS YERLERI

Kurulusun Unvam

Giris — Ayrihis Tarihi

Gorev Unvani

1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.

12.2006 - ...

Ozel Projeler Degerleme Miidiirii

2- | Art1 Gayrimenkul Degerleme A.S

07.2006 - 12.2006

Degerleme Uzmani

AS

Lotus Gayrimenkul Degerleme

10.2005 - 07.2006

Degerleme Elemani

Kurumu A.S.

Kuveyt Tirk Evkaf ve Finans

07.2004 - 10.2005

Degerleme Elemani

5- | Korfez Gayrimenkul A.S.

07.1999 - 07.2004

Degerleme Eleman:

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKIN BiLGILER

Degerleme Hizmeti
Verilen Isletmenin
Unvam

Degerleme Konusu

Gorev Unvam

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

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

Degerleme Uzmani

DEGERLEME iLE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yihh | Egitim Siiresi

Egitimin Adi

Sertifika

2011 1 glin

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisans

Yenileme

TSPAKB —Tirkiye Sermaye
Piyasasi Araci Kuruluslar
Birligi

2005 | § giin - 20 saat

Finans Matematigi - Gayrimenkul Hukuku - Vergi
Mevzuati - Ingaat Muhasebesi - Degerleme

Esaslari

Bilgi Universitesi

@ E | .
Cuyr ~emvul deger o
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