YONETICIi OzETi

Degerlemeyi Talep Eden

Nurol Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.

Dayanak S6zlegsmesi

03 Aralik 2014 tarih ve 170-VI kayit no’lu

Raporlama Siiresi

4 is gunu

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Tam mulkiyet

Raporun Konusu

Parsel Gzerinde insé edilmekte olan projenin mevcut
durumu ve yapiminin tamamlanmasi durumundaki
toplam pazar degerlerinin tespiti

Rapor Tarihi

30 Aralik 2014

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Sisli Nurol Tower Projesi,

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

246DY1C pafta, 9773 ada, 3 no’lu parsel,
Sigli / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
246DY1C pafta, 9773 ada, 3 no’lu parsel

Sahibi

Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Mevcut Durum

Projenin ingaati sirmektedir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz lUzerinde takyidat bulunmaktadir.

imar lejanti: Turizm Tesis Alani

imar Durumu

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

Parselin Alani

6.842 m?

Projenin Toplam ingaat Alani

68.612,38 m?

Projenin Toplam
Satilabilir / Kiralanabilir Brit Alani

32.920,32 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

insaatin tamamlanmasi halinde “biinyesinde ofis, konut
ve ticaret Unitelerini barindiran plaza” olarak
kullaniimasidir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan

Toplam Pazar Degerleri (KDV harig)

PROJENIN MEVCUT PROJENIN YAPIMININ

DURUMUYLA TOPLAM TAMAMLANMASI

PAZAR DEGERI DURUMUNDAKI BUGUNKU

TOPLAM PAZAR DEGERI

(TL)
(TL)

Maliyet Yaklagimi 218.830.000
Gelir indirgeme 530.475.000
Nihai Sonug 218.830.000 530.475.000

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

Tarker 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

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI :

DAYANAK SOZLESMESI

MUSTERI NO
RAPOR NO
EKSPERTIZ TARIHi
RAPOR TARIHi

RAPORUN KONUSU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda

. Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortaklhigi A.S.

Sisli Nurol Tower Projesi,

izzetpa§a Mahallesi, Yeni Yol Caddesi,
Lale Sokak, No: 2,

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

. 03 Aralik 2014 tarih ve 170-VI kayit no’lu

1 081

: 2014/7894

. 24 Aralk 2014

: 30 Aralik 2014

. Bu rapor yukarida adresi belirtilen projenin mevcut durumu ve
yapiminin tamamlanmasi durumundaki bugunkui toplam pazar
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

: Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmistir.

DEIit

Gayrimenkul| Dederleme A.S
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU

. Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.
. Buyulkdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,

4.Levent 34330 / ISTANBUL

© +90 (212) 324 33 34

. Yurarlikteki mevzuat cercevesinde her turll resmi

ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tGm raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gérus raporu vermektir.

. 07 Temmuz 2003
: 700.000,-TL
: 500867

: 10 Temmuz 2003 / 5838

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

DEIit

Gayrimenkul| Dederleme A.S
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2.b) Miisteri bilgileri

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
TESCIL TARIHi

TICARET SiCiL NO
KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMiS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

DEIit

Gayrimenkul| Dederleme A.S

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.
: Buyukdere 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
: % 49

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

11 “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi” ile
belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere,
gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayall haklara ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek
Uzere adi ortaklk kurabilen ve tebligde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumudur.

. - Sisli Maslak Nurol Plaza’'da yer alan ofisler

- Mugla Bodrum Oasis AVM’'nde yer alan dikkanlar

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

- Sigli Mecidiyekdy Nurol Tower Projesi

- Bagcilar Nurol Park Projesi
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor yukarida adresi belirtilen projenin mevcut durumu ve yapiminin tamamlanmasi
durumundaki buglnki toplam pazar degerlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir. Musteri
talebinin rapora getirdigi herhangi bir kisittama yoktur.

Pazar degeri:

Bir mulkiin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulin satigi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inang¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

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

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donuk higbir ilgimiz
yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan mulk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda gdrev alanlarin
degerlemesi yapilan malkin yeri ve tirl konusunda daha énceden deneyimi bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kigiler 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

SAHiIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
IL : Istanbul
iLCESI : Sisl
MAHALLESI . Mecidiyekdy
PAFTA NO : 246DY1C
ADA NO 19773
PARSEL NO 13

NITELIGI : Arsa (*)
ARSA ALANI 1 6.842 m?
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 15541

CILT NO : 126

SAYFA NO 112436
TAPU TARIHI : 23.09.2011

(*) Arsa lzerinde yapimi devam eden bir proje mevcuttur.

5.b) Tapu kayitlari incelemesi

24 Aralik 2014 tarihli tapu kayit belgesi Gizerinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz
Uzerinde asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir. Tapu kayit belgesi ektedir.

Serhler Boliimii:

o 1,-TL bedel karsiliginda Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine 9278 no'lu trafo merkezi yeri
igin kira sdzlesmesi vardir. (29.02.2012 tarih ve 3444 yevmiye no ile). (*)

Rehinler Boliimii:

o Alternatifbank A.S. lehine, 1. dereceden, 160.000.000,-USD bedelle ipotek. (19.12.2014 tarih ve
21862 yevmiye no ile). (**)

(*) Rutin bir uygulama olup kisitlayici degildir.

(**) Rehinler béllimiinde bulunan ipotek, parsel Uzerine inga edilmekte olan Nurol Tower Projesi ingaatinin
finansmani igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. Ipotede iliskin miisteri agiklama yazisi
ektedir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde, 30. maddesinin birinci ve ikinci fikrasinda ve 31. maddesi birinci fikrasinda belirtilen
hikimler ¢ergevesinde tapu kayitlarinda yer alan serh ve ipotedin tasinmazin degerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Parsel lzerinde yapimi devam eden bir proje bulunmaktadir. Tapu kayitlari incelemesi
itibariyle rapor konusu tagsinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde GYO
portfoyiinde “projeler” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goris ve
kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Sisli Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemede rapora konu taginmazin imar durumu
ve plan notlarinin asagidaki gibi oldugu tespit edilmigtir:

Rapora konu 9773 ada, 3 no’lu parsele (eski 9773 ada, 1 ve 2 no’lu parseller) iliskin T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Baskanh@i tarafindan hazirlanan 1/5000 dlgekli nazim
imar plani tadilati ile 1/1000 olgekli uygulama imar plani tadilatinin 13.10.2010 tarih ve
2209 sayili Meclis Karari ile uygun gériildiigi ve 07.11.2010 tarihinde istanbul Biiyiiksehir
Belediye Bagkanr’'nca onaylandigi grenilmistir.

9773 ada, 3 no'lu parsel; 1/1000 olcekli “Mecidiyekdy 2. Bolge, 9773 ada, 1, 2 Parseller

Uygulama imar Plani Degisikligi” paftasinda “Turizm Tesis Alani” olarak belirlenen bolge
icerisinde yer almaktadir.

Plani notlarina gdre yapilasma sartlar asadidaki sekildedir:

1)

2)
3)

4)
5)
6)
7)
8)

9)

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

Planlama alani fonksiyonu: Turizm Tesis Alani‘dir.

Turizm tesis alaninda; is merkezleri, ofis — biiro, carsl, cok katl madazalar, katli otoparklar, alisveris
merkezleri ile otel, motel vb. konaklama tesisleri ile rezidans (konut), apart konut yapilari ve sinema,
tiyatro, miize, kiitliphane, sergi salonu gibi kiiltiir tesisleri ve lokanta, restoran, gazino, diigiin salonu
gibi edlenceye yonelik kurumlar, ydnetim binalari, banka, finans kurumlari ile 6zel editim ve oOzel
saglik, 6zel spor tesisleri gibi yapilar yapilabilir.

Parselde birden cok fonksiyon ayri ayri kullanilabilecegi gibi, bir tanesi de kullanilabilir.

Yapilasma kosullari; Emsal (E): 3,00 ve H,,.x: Serbest'dir.

Emsal net parsel (izerinden hesaplanacaktir.

Bodrum katlar iskan edilebilir. iskan edilen ilk iki bodrum kat emsale dahil degildir.

Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 m.’yi, cephesi bina cephesinin 1/3'lUni
gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye ¢ikis yapilabilir.

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

10) Planlama alaninda yapilacak bloklarin boyut ve sekilleri ile bloklar arasi mesafeleri ydnetmelik

hikimlerine tabi olmayip emsal arttirmamak kaydiyla vaziyet plani ve mimari avan projesine gore
belirlenecektir.

11) Planlama alaninda deprem yonetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir. Parsel bazinda yapilacak jeolojk ve

jeoteknik etlid raporu dogrultusunda uygulama yapilacaktir.

12) Otopark yonetmeligine uyulacaktir.
13) Uygulama asamasinda bdlgeden gegen rayl sistemlere iliskin olarak ilgili kurum ve kuruluslardan

gorus alinacaktir.

14) Uygulama mimari avan proje dogrultusunda yapilacaktir. )
15) Aciklanmayan hususlarda Istanbul Imar Yonetmeligi hikiimleri ve 3194 sayili Imar Kanunu hikiimleri

gegerlidir.

Ayrica Sigli Belediye Bagkanlhgi Plan ve Proje Mudurlugu’'ndeki imar plani paftasi Gzerinde

yapilan incelemede rapor konusu parselin yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Not: Emsal (E): Yapinin bltlin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar
alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapal ¢ikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin 1sikliklar
ciktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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5.d) Resmi kurumlarda tasinmaz ile ilgili yapilan diger tespitler

Sisli Belediye Baskanli§i imar ve Sehircilik Midarligu Arsivinde ekspertiz tarihi itibariyle rapor
konusu tasinmaza ait dosya Uzerinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

- Tasinmaza ait 04.11.2011 tarih ve 3/1 no’lu yapi ruhsati (yapi alani 57.378,83 m?),
13.08.2012 tarih ve 11/3-1 no’lu tadilat yapi ruhsati (yapi alani 53.584,50 m?) ve 18.08.2014
tarih ve bila no’lu tadilat yapi ruhsati (yapi alani 68.612,38 m?) bulunmaktadir.

- Nurol Tower projesi ile ilgili olarak Cevre ve Sehircilik Bakanhi istanbul Valiligi Cevre ve
Sehircilik il Mudirlagi'nin 10.05.2013 tarihli islemi ile insaat gegici sure durdurulmus olup
Nurol GYO A.S. tarafindan Cevre ve Sehircilik Bakanh@i ve istanbul Valiligine karsi istanbul
9. Idare Mahkemesi'nde 2013/1115 Esas sayili dava acgilimis, istanbul 9. idare Mahkemesi;
Esas No: 2013/1115, Karar No: 2014/745 karari ile Cevre ve Sehircilik Bakanhgrnin ve
istanbul Valiligi’nin yapiyi tedbir amagli miihiirleme ve durdurma yetkisi olmadigini belirtmis,
ingai faaliyetlerde mevzuata ve hukuka aykirilik bulunmadigi sonucuna varilarak dava konusu
islem, 24.04.2014 tarihinde iptal edilmistir. Dava, istanbul 9. idare Mahkemesi’'nin 2013/1115
ve 20014/745 sayili karari ile ilk derece mahkemesinde kazaniimis olup davali Cevre ve
Sehircilik Bakanhgi ve istanbul Valiligi tarafindan davanin kabulii kararina karsi temyiz yoluna
bagvurulmustur. Davanin temyiz incelemesi Danistay nezdinde devam etmektedir. Davanin
ilk derece mahkemesinde kazanilmasi ile birlikte insai faaliyetlere tekrar baslaniimis olup
halihazirda insai sureci etkileyecek bir durum bulunmamaktadir. Konuya iliskin musteri yazisi
ektedir (Bkz. Ekler - Proje hukuksal sorunlara iliskin musteri yazisi).

- Degerleme konusu tasinmazin yapi denetim isleri Sarigél Mahallesi, Ordu Caddesi, No: 15,
Kat: 3, Daire: 6, Gaziosmanpasa / ISTANBUL adresindeki Sanat Yapi Denetim Limitet Sirketi
tarafindan yapilmaktadir. Sirketin telefon numarasi: 0212 615 54 97°dir. Tasinmaza ait son
3 adet yapi denetim hakedis raporu ekte sunulmustur.

- Gergeklestiriimekte olan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tum izinleri alinmig, projesi
onaylanmig, yapimi igin yasal gerekliligi olan tum belgelerinin tam ve dogru oldugu
belirlenmigtir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati
hikumleri ¢cergcevesinde GYO portféoylinde “projeler” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

5.e) Tasinmazin son ii¢ yillik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Sigli Tapu Midurligu ve Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi'nde yapilan incemelerde
tasinmazin mdalkiyet ve imar durumunda son U¢ yillik dénemde herhangi bir degisiklik olmadidi
belirlenmigtir.

Tasinmazin ingaat alani 13.08.2012 tarih ve 11/3-1 no’lu tadilat yapi ruhsatina gore
53.584,50 m? iken 18.08.2014 tarihli tadilat yapi ruhsati ile 68.612,38 m? olmustur.

5.f) Tasinmaz igin sirketimizce daha 6nce diizenlenmis son ii¢ rapora iliskin bilgi

Tasinmaz icin sirketimizce daha 6nce dizenlenmis bir adet degerleme mevcut olup son rapora
iliskin bilgiler ektedir.
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6. TASINMAZIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKI DURUMU

6.a) Tasinmazin ¢gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Sisli ilcesi, izzetpasa Mahallesi, Yeni Yol Caddesi,
Lale Sokak Uzerinde, 2 kapi numarali yerde konumlu, 9773 ada, 3 no’lu parsel lizerinde ingaati devam
eden Sisli Nurol Tower Projesi’dir.

Tasinmaz; Mecidiyekdy semtinde, istanbul’'un en ®nemli ticaret merkezlerinin, plazalarinin,
alisveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin GUzerinde bulundugu Sisli Blylkdere Caddesi’nin
Caglayan semtine devami niteligindeki Yeni Yol Caddesi lizerinde konumlanmaktadir.

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

7 bodrum, zemin ve 36 normal kat olmak Uzere toplam 44 katli olarak planlanan projede
halihazirda kaba insaat tamamlanmistir. Genel insaat tamamlanma seviyesi, Kasim 2014 tarihli,
12 no’lu hakedis raporuna gore yaklasik % 70’tir. (Bkz. Ekler - Hakedis raporlari)

Tasinmazin yakin ¢evresinde; Florence Nightingale Hastanesi, Caglayan Adalet Sarayi, Sisli
Endustri Meslek Lisesi, Trump Towers bloklari, ticaret merkezleri ve zemin katlari genelde is yeri,
normal katlari ise yogun olarak ofis amaciyla kullanilan 4 - 10 kath konut binalari bulunmaktadir.

Tasinmazin cepheli oldugu D100 (E-5) Karayolu istanbul'un en énemli ana arteri, Yeni Yol
Caddesi ise bdlgenin ana arteri olup yodun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahatligi, misteri celbi, reklam kabiliyeti, kentsel rantin ylksek oldugu
bir bolge icerisinde yer almasi, gevrenin yuksek ticari potansiyeli ve mevcut imar durumundaki
yapilagsma sartlari tagsinmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

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

Tasinmazin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklar:

Caglayan Adalet Sarayl.......ocoeevvrieieeerninn e eennnnns : 500 m
SiSli CaMi....uuiiiiiiieieieir ) 800 m
Bogazigi KOPrisl...........ccccuveeeiueeiiieieciece e : 4 km
TAKSIM. .. 4,5 km
[ F= ][ Tol o] o U 1SRRI 5 km
TOPKAPI. .t 9,5 km
Fatih Sultan Mehmet KOprusu..........cccvrveeiiniiieninneed 10,5 km
MASIAK.......oeeeieie e ) 11 km
K@VACIK......ceeee e 14 km
o] 5] =] o 1O OO OTRPR 19 km
Atatlirk Havalimani..........ccoccoiiiiiiin e : 21 km
Sabiha Gokgen Havalimani...........ccccceveeiiieiiesieesie e : 41 km
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6.b) Proje Hakkinda Genel Bilgiler

o Rapora konu projenin konumlandigi 9773 ada, 3 no’lu parsel kuzey taraftan Yeni Yol Caddesi’'ne,
bati tarafindan Lale Sokak’a, guney tarafindan ise ust kottan D100 (E-5) Karayolu’na cephelidir.

o Proje insaatina 2012 yilinin Kasim ayinda baslanmis olup 2015 yilinin Mayis ayinda tamamlanmasi
planlanmaktadir.

o 22.11.2013 tasdik tarihli mimari projeye goére proje; 7 bodrum, zemin ve 36 normal kat olmak Uzere
toplam 44 kathdir. Mimari projede ve yapi ruhsatinda 37. kat; makina dairesi olarak gézikmektedir.

o Projesine gore binanin 7. bodrum katinda; su deposu, kalorifer dairesi, siginak ve otopark, 6., 5. ve
4. normal katlarin her birinde kapal otopark, 3. bodrum katinda; tesisat alani, jeneratér odasi ve
kapici daireleri, 2. bodrum katinda; 1 adet bina girisi ve holl, 2 adet AVM girisi ve sirklilasyon alani
ve dukkanlar, 1. bodrum katinda; sirkllasyon alani ve dikkanlar, zemin katinda; sirkllasyon alani
ve ofisler, 1. ve 16. normal katta; sirklilasyon alani ve tesisat alani, 2. ila 15. ve 17. ila 36. normal
katlarin her birinde ise sirkllasyon alani, daireler, ofisler ve kat bahceleri bulunmaktadir.

o Proje blnyesinde; 271 adet rezidans daire, 36 adet ofis, 30 adet dikkan olmak Uzere toplam
337 adet bagimsiz bolim bulunacaktir.

o Projenin toplam insaat alani 68.612,38 m?dir.

o Proje blnyesinde yer alacak bagimsiz bélimlerin tipleri, brit kullanim alani araligi, adedi ve toplam

brut alani asagidaki tabloda belirtilmigtir.

i | s e (S
Diikkan 24,19 — 307,17 30 8.124,54
Ofis 106,00 — 360,31 36 4.733,58
Daire 79,77 — 97,00 271 20.062,20
TOPLAM 337 32.920,32

o Halihazirda tim katlarin kaba insaati tamamlanmis olup ince ingaat igleri ile elektrik ve mekanik
tesisat isleri stirmektedir.
o Projenin teknik sartnamesi asagida belirtilmigtir:

e TUm insaat isleri LEED yesil bina sertifikasyon sistemi kriterlerine gére uygulanacaktir. Hedeflenen LEED
sertifikasl seviyesi Altin'dir (Gold).

e Bagimsiz boliimler, dis kapilar takilmig, yikseltiimis déseme yapilmis, dekorasyon yapimina uygun sekilde
tamamlanacaktir.

e Yapinin tasiyici sistemi “Betonarme Yapilarin Tasarim ve Yapim Kurallan” (TS 500- 2000 Subat) ile
“Deprem Bolgelerinde Yapilacak Binalar Hakkinda Yonetmelik”e (2007 Mart) uygun olarak yerinde dékme
betonarme kolon, kirig ve perde imalati olup betonarme karkas olusturulmustur. Yapinin betonarme
imalatinda C40 ve C50 Beton sinifi, demir imalatinda S420 nerviirlii donati geligi kullanilacaktir.
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e Temel sistemi masif radye olarak segilmistir. Yapinin insa edilecedi zemin sinif A olup, kumtagi — seyl
kumtasi gibi dayanimi yiiksek katmanlardan olugsmaktadir.

e Mimari projesine gore yiiksek performansli cephe uygulamasi yapilacaktir.

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

e Malzeme ve ekipman segimleri TSE, ASHRAE ve/veya diger ulusal sartnamelere ve mevzuatlara uygun
olarak yapilacaktir.

e Yapi yiiksekligi goz 6niine alinarak zon basinglari dengelenecek, frekans invertorli hidroforlar kullanilacak,
her kullanicinin sicak ve soduk su tiiketimi kalorimetreler ile dlgiilecek ve faturalandirilacaktir.

e Ortak alanlardaki i1slak hacimlerde su tasarruflu armatiirler segilecektir. Yagmur suyu depolanip peyzaj
sulamasinda kullanilacaktir.

e Pis su tesisatinda pis su havalandirmasi yapilacaktir. Pis su ve yagmur suyu ayr ayr toplanarak ISKI
sistemine baglanacaktir.

e Yangin sisteminde UL-FM onayli yangin pompalari ve aksesuarlari, tim yapida yagmurlama, yangin
dolaplari, hidrantlar kullanilacak merdiven ve asansor basinglandirmasi, duman tahliyeleri olacaktir.

e Isitma dodalgaz yakith merkezi sistem olacaktir. Yodusmali kazanlar, oransal brilérler, frekans kontrollii
pompalar kullanilacak her kullanicinin tiiketimi kalorimetreler ile dlgllecek ve faturalandirlacaktir. Isitma
fancoil veya gereken yerlerde yer konvektorii ile saglanacak, cihazlar termostatla kumanda edilecektir.

e Sogutma sisteminde merkezi sistem uygulanacak, su sogutmall veya hava sogutmali COP dederi yiksek,
cevre dostu gazh sogutma gruplan kullanilacaktir. Sekonder devre pompalari frekans kontrollii olacak,
sogutma Unitesi 4 borulu fancoillere iki yollu motorlu vanalarla kumanda edilecektir.

e Temiz hava merkezi santrallar veya kat santrallari ile ortama filtre edilmis, sartlandinlmis olarak
verilecektir. Santrallar i1s1 geri kazanimli olacaktir. Otopark katlarinda duman tahliye sistemi olacaktir.
Havalandirma cihazlarina yangin damperleri koyularak otomasyon sistemine entegre edilecektir. Kuleye 1'i
yangin asansorl olmak lizere 8 adet asansdr hizmet verecektir. 1 adet asansdr yuk asansori olarak
dizayn edilecektir.

e Yolcu ve yiik tasimasi ayr yapilacak olup trafigin konforlu ve siiratli bir bicimde yapilmasi destinasyonlar ile
saglanacaktir. Otoparklardan giris holline 3 adet transfer asansori ile gikilacaktir. Tim asansdrler yangin
algilama sistemi ve diger bina otomasyon sistemleri ile haberlesecek ve kumanda edilecektir. En Gst
seviyede seyir emniyeti, binanin fonksiyonlari ve mimarisiyle uyumu, yangin yonetmelidinin asansorlerle
ilgili maddeleri dikkate alinarak saglanacak, engelli sartlari yerine getirilecektir.

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

o Elektrik enerijisinin kesilmesi durumunda binadaki tim vytikleri besleyebilecek ve otomatik devreye giren
yedek enerji Uretim sistemi kurulacaktir.

¢ Bina ortak zayif akim sistemleri icin uygun kapasiteli UPS sistemi kurulacaktir.

e Enerji tasarufunu en vyiksek seviyede tutabilmek igin enerji tasarruflu aydinlatma armatdrleri
kullanilacaktir. Ortak mekanlar, otoparklar, dis cephe ve cevrede merkezi kontrollii aydinlatma sistemi
kurulacaktir. Bu mekanlarda merkezi kontroliin yanisira en fazla enerji tasarrufu yapabilmek icin zaman
ayarl roleler, fotoseller ve/veya hareket sensorleri kullanilacaktir. Ugak ikaz sistemi kurulacaktir.

e TUm prizler koruma topraklama hattina irtibatlanacaktir. Kagak akimlari énleyecek tedbirler alinacaktir.

e Bina isletmesinin haberlesme ve bilgi transferinde kullanacagi IP tabanli data ve telefon sistemi ve yapisal
kablolama sistemi kurulacaktir. Yapisal kablolamada fiberoptik kablo, donistiiriiciiler, dagitim panelleri,
patch paneller ve ses ve goriintli akisini sorunsuz sadlayacak UTP-STP category 6 kablo kullanilacaktir.

e Dagitim panellerinin vyerleri bilgi akisinin sorunsuz saglanabilecedi mesafeler g6z Oniine alinarak
yerlestirilecektir.

o Isletim sisteminin kullanacadi telefon santrali DECT uygulamalarina imkan saglayacaktir.

e Bagimsiz bolimler data ve telefon sistemlerini ihtiyaglarina gére kendi iglerinde kuracaklardir. Ancak saft
ve bagimsiz boliim giriglerine kadar gelecek olan altyapi kurulacaktir.

e Bagimsiz bdlimlerin kendi aralarinda ve resepsiyon ile konusabilmelerini saglayacak dahili telefon santrali
kurulacaktir.

e Carsi, ofis, holler, ana giris ve koridorlarda, asansorler ve otoparkta ydnetim merkezinden kontrol
edilebilen bir yayin ve anons sistemi kurulacaktir. Adresli ve bélgesel olarak kontrol edilebilen bu sistem
acil anons gerektigi durumlarda yayinlarini acil anonslara birakacak sekilde diizenlenecektir.
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e Tim ortak (carsi, is vyeri, genel mekan vs) ve bagimsiz béllimleri, kapsayan adresli algilama
elemanlarindan meydana gelmis bir yangin algilama sistemi kurulacaktir. Havalandirma kanallarinda ve
asansor kovalarinda da algilama elemanlari bulunacaktir. Mutfaklar ve gaz gegis mekanlarinda gaz
algilama dedektorleri ve gaz kesilmesini saglayacak vanalar ile desteklenecektir. Ayrica otopark alanlarinda
eksoz gazi algilama sistemi olusturulacaktir.

¢ Yangin yonetmeliklerinde belirtildidi (izere yangin butonlari, sirenleri kurulacaktir.

¢ Sistem kendisini diizenli araliklarla test edebilme kabiliyetinde olacaktir.

e Yangin algilama sistemi bina yonetim sistemi ile entegre olarak galisacak ve havalandirma, basinglandirma,
egzoz sistemi, elektrik sistemi, asansorler ve tahliye sistemleri (zerinde senaryolar uyarinca kontrol
imkanlar olusturulacaktir. Yangin ihbar sistemi tehlike aninda senaryolar uyarinca merkezi yayin sistemini
kontrol edecektir.

¢ Bina igerisi genel mekanlar, koridorlar, holler, girigler, otopark ve kritik dig mekanlar izlemek Gzere kapali
devre TV ve olaylari kaydedecek kayit sistemi olusturulacaktir.

¢ Sistemin olusturulmasinda guvenlik kriterleri g6z 6niine alinacaktir.

e Carsl alanlari haricinde, yetkisiz kisilerin giriglerini kontrol amaciyla karth gegis sistemi kurulacaktir. Bu
sistem ile kart sahiplerinin ve ziyaretcilerin devam durumlari ve bulunduklari mekanlar takip ve kayit
edilebilecektir. Ayrica kritik mekanlarin girisleri de denetim altina alinabilecektir.

e Otopark Yonetim Sistemi, kullanici arag tanima sistemi, giris turnikeleri, bariyerler ve istatistiki bilgi
toplama amacl loop dedektdrlerinden olusacaktir.

e Genel alanlarda ve badimsiz bélimlerde Master Anten TV ve bu sistem icin altyapi olusturulacaktir.
Olusturulacak bu altyapi Digiturk, D-Smart, Kablo TV yayinlarini da alabilecek imkanlara sahip olarak
diizenlenecektir.

e Tum mekanik ekipmanlari, ana elektrik panolarini, salterlerini ve enerji analizérlerini, asansorleri takip ve
kumanda edebilecek bir yonetim sistemi olusturulacaktir.

e Bu ydnetim sistemi acil durumlar icin hazirlanan senaryolar geredi yangin panosu, mekanik, elektrik, gaz
sistemleri, anons ve acil gikislar ve asansorleri takip, koordine ve kumandayl saglayabilecek ozellikte
donatilacaktir.

e Koruyucu topraklama ve yildirnmdan korunma sistemleri kurulacaktir. Sistemin kurulmasi esnasinda toprak
direncleri dlgllecek ve gerekli hesaplamalar yapilacaktir.

e Bagimsiz bolimlerde;

- Dodramalar: Mimari projesine gore uygulanacaktir.

- Dis Kapilar: Mimari projesine gore uygulanacaktir.

- Tavaniar: Brit beton olarak teslim edilecektir.

- Duvar Kaplamalari: Duvarlar yiizey hazirh§ yapiimis seklide teslim edilecektir.

- Zemin Kaplamalari. D6seme kaplamasina hazir halde yukseltiimis doseme teslim edilecektir.
- Tesisat: Tum tesisatlar bagimsiz bolim kapilarina kadar cekilecektir.

e Ortak alanlar mimari projesine gére uygulanacak, dekorasyonu tamamlanmis ve kullanima hazir olarak
teslim edilecektir.

¢ Genel alanlarin gevre ve peyzaj diizenlemesi projesine goére uygulanacaktir.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasli Kurulu’'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlar
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir milkin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan malkin en
yuksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazin konumu, buyukligu, mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ile
mevcut insaat seviyesi dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim secgeneginin insaatin
tamamlanmasi halinde “biinyesinde ofis, konut ve ticaret Unitelerini barindiran plaza” olacagi
gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

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

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam U(yelik siUrecinin yarattigi uygun kosullar
sektorde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak
saglanmistir.

o Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektorun nitelik ve standartlarini yakseltmistir.

o Sektordeki gelisme blyuk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dodru kaymistir.

o Satin alma gucundeki yukselis ve gerekse alternatif yatirrm enstrGmanlarinin dusuk getirisi
gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

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

o Gayrimenkul sektoéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen sektérlerin baginda
gelmektedir.

o 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak c¢apl
ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep yéninde
azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig yavaglamig ve
hatta bazi bolgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son ceyreginde, 2009 - 2013 yillarinin tamaminda ve 2014 yilinin ilkk 11 ayinda global
finansal kriz etkilerini gdstermis ve gayrimenkule olan talep azalmistir.

o 2014 yihinin kalan kismi ve 2015 yilinin ilk yarisi i¢in dngorimuz, global ekonomik krizin etkilerini
surdirecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde ciddi bir artis olmayacagi
seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Istanbul ili

o Istanbul, Turkiye'nin en kalaballk, iktisadi ve kiltirel agidan en énemli sehridir. iktisadi blyUklik
acgidan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari g6z 6niine alinarak yapilan siralamaya gére
Avrupa'da birinci sirada gelmektedir.

o lIstanbul Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazigi boyunca, Hali¢'i de cevreleyecek
sekilde kurulmustur. istanbul kitalararasi bir sehir olup Avrupa'daki bélimiine Avrupa Yakas! veya
Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi denir.

o Tarihte ilk olarak ¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardigi bir yarim ada Uzerinde
kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde
surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insad edilmesiyle 4 defa genigsletilen sehrin 39 ilgesi
vardir. Sinirlari icerisinde ise buyulksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

o Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, M.S. 330 - 395 yillari arasinda Roma
imparatorlugu, 395 - 1204 ile 1261 - 1453 yillari arasinda Dogu Roma imparatorlugu, 1204 - 1261
arasinda Latin imparatorlugu ve son olarak 1453 - 1922 yillari arasinda Osmanli imparatorlugu'na
baskentlik yapmigtir. Ayrica, hilafetin Osmanh Devleti'ne gectigi 1517'den, kaldinldigr 1924'e kadar
istanbul islamiyet'in de merkezi olmustur.

o lIstanbul 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
kesistigi noktada bulunan bir sehirdir.

o Sehir, caglar boyunca farkli uygarlik ve kuilttrlere ev sahipligi yapmis, ylzyillar boyu c¢esitli din, dil
ve Irktan insanlarin bir arada yasadigi kozmopolit ve metropolit yapisini korumus ve tarihsel
suregte essiz bir mozaik halini almistir. Uzun zaman dilimleri boyunca her alanda merkez olmayi ve
iktidarda kalmay! basaran dinyadaki ender yerlesim yerlerinden biri olan istanbul gecmisten
gunumuze bir dunya bagkentidir.

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

o 2013 yil adrese dayall nufus kayit sistemine goére nifusu 14.160.467 kigidir.
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Sisli Ilcesi

o 25 km?lik bir alanda yer almaktadir.

o 2013 yili adrese dayali nifus kayit sistemine gore nufusu 274.420 kisidir.

o GUndiz bu say! U¢ misline kadar ¢ikabilmektedir.

o llge, tarihin her déneminde sehrin en seckin yerlerinden biri olma 6zelligini korumustur.

o Cumhuriyetin ilk yillarinda 6zellikle Etfal Hastanesi ¢evresinde yapilasma yogunlagmistir.

o Daha sonra Cumhuriyet, Halaskargazi ve Abide-i Hurriyet Caddelerinde giderek hizl bir yapilasma
olmustur.

o 1930 - 1940 dbéneminde basta Cumhuriyet, Halaskargazi ve Abide-i Hurriyet Caddelerinin iki
yaninda ve gevresinde, ¢cogu guinumuze kadar gelen donemin luks apartmanlari bitisik nizamda
insa edilmigtir.

o 1950'den sonra istanbul'a yénelen ve giiniimiize kadar siiren gd¢ dalgasindan ilge de payini almis
ve semtin kuzeyinde Caglayan, Glltepe gibi gecekondu mahalleleri olusmustur.

o 1960 ve sonrasinda da Hurriyet, Ornektepe, Kustepe, Celiktepe adlariyla yeni gecekondu bdlgeleri
meydana gelmistir.

o Bu sureg¢ icinde Harbiye, Nisantasi, Osmanbey ve Sigli semtleri dnemli is ve ticaret merkezi
konumuna gelmistir.

o llge hizla degisim iginde, istanbul'un ve lilke ekonomisinin is ve finans merkezi olma dzelligini hala

korumaktadir.

Mecidiyekdy Semti

o Mecidiyekdy, istanbul ili'nin Sisli iicesi'nde yer alan bir semttir.

o Sisli'nin en buyluk semtidir. Levent ve Maslak ile birlikte Kagithane-Sisli-Besiktas Uggenindeki en
buyuk merkezdir. MecidiyekOy de Maslak ve Levent gibi bir is ve finans merkezidir. Mecidiyekdy, bu
semtlere, Buyukdere Caddesi ile baglanmaktadir.

o Mecidiyekdy, Levent ve Maslak'a gore daha yogun bir nifusa sahiptir ve Kagithane'nin glneyi ile
birlesik durumda gibidir. Giney Sisli (Sisli Merkez) bdlgesinin en yogun nufuslu yeridir. Osmanbey,
Nisantasi vb. semtlerle birlikte blyuk bir metropoldur.

o Mecidiyekdy Mahallesi, gineyde Blylkdere Caddesi ve Fulya Mahallesi, batida Kustepe Mahallesi,
kuzeyde dar bir boyunla Gultepe, doguda Esentepe ve onun batisinda bulunan Gllbahar Mahallesi

ile sinirhdir.
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o Bodlgede ilk iskdn hareketi Osmanl padisahi Abdlimecit'in doneminde (1839-1861) muhacirlere
buginki Mecidiyekdy'de toprak verilmesiyle ve buraya iskan edilmeleriyle basladi. Mecidiyekdy'in
adi da Abdiimecid'den gelmektedir. 1950'lere kadar c¢evresi dut bahgeleri ile dolu olan
Mecidiyekdy, 1950'lerden sonra hizla iskana acilarak istanbul'un en yodun konut, is ve trafik
merkezlerinden bir haline gelmigtir. 1970'lerden itibaren daha hizli bir bicimde yapilagsarak bir
yandan Sigli 6te yandan Levent ile kesintisiz ve yodun bigimde birlesmistir. Yapilagsma sireci
icerisinde kirsal yapi hizla yok olurken onun yerini Baylkdere Caddesi'nin iki yanindan baglayarak,
is yerleri, banka ve sirket merkezleri almistir. 1970'lerin baglarinda Bogazigi Képrusi'nin ve gevre
yolunun Mecidiyekdy bolgesinden gecmesiyle, 06zellikle cevreyolu ve ona paralel uzanan
BlyUkdere Caddesi ve gevresi timuyle bir is merkezine donismustar.

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

o lIdari olarak kiigiik bir alan kaplamasina karsin, genellikle halk arasinda Esentepe, Gayrettepe,
Ortaklar Caddesi, Fulya, Gllbahar ve Sisli Merkez mahallelerinin de i¢inde oldugu bir alan olarak
bilinmektedir. Mecidiyekdy istanbul Avrupa yakasinda en cok bilgisayar sirketinin oldugu
semtlerden birisidir. Bilisim sektdrinin en eski bilgisayar sirketleri bu semtte kurulmus ve bir¢ogu
halen bu semttedir.

Istanbul Ofis Sektorii Genel Gelisimi ve Merkezi is Alanlan

1970'li yillara kadar istanbul'un Merkezi is Alani (MIA) olarak tanimlanan, ticari faaliyetlerin
yogunlastigi bolgeler olarak Tarihi yarimada icinde kalan Emindnu, Kapalicargi, Karakody ve Beyoglu
bdlgesi 6n planda olmustur. Ancak 1970’lerden sonra yeni binalarin yapilmasi ve sehrin gelismesine
paralel olarak MIA da yer degistirmis ve sehrin kuzeyine dodru kaymistir. Tarihi yarimada bélgesi ise
ofis alanlarindan ziyade perakende ticari faaliyetlerin sirdigu agirlikh olarak da turizm faaliyetlerinin
yogunlastigi bir bolge olarak 6nemini surdirmektedir.

Sehrin kuzeyinde Sisli - Mecidiyekdy'u takiben Esentepe ve Zincirlikuyu'’da yodunlagsmaya
baslayan ticari faaliyetler ve ofisler, daha sonraki yillarda Levent - Maslak aksina dogru gelismistir.
Zaman iginde bu bolgeler yeni MIA olarak tanimlanmaya baglanmistir. Ornegin 1980’lerin sonundan
itibaren Buyukdere Caddesi uUzerinde bulunan Yapi Kredi Plaza’nin faaliyete gecmesiyle, Blyukdere
Caddesi Uzerinde yeni ofis projeleri gergeklestiriimistir. Bu aks zamanla finans ve servis sektoriiniin
yogun olarak bulundug@u, uluslararasi firmalar tarafindan tercih edilen bir bélge haline dénismustur.
Buglin bu bélge halen Avrupa yakasinda istanbul’un en fazla tercih edilen ofis bolgesi niteligindedir.
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Ginimuzde Istanbul Ofis Piyasasi (MiA) acilan Metro’nun da etkisi ile Blylkdere Caddesi -
Maslak hattinda yogunlasmaktadir. Son on yilda bu hat Gzerinde gerek yeni agilan AVM'ler gerekse
yuksek standarttaki ofis alanlari bolgeye talebi arttirmistir. Ayrica Esentepe - Zincirlikuyu - Levent -
Maslak istikametinde acilan yeni yiuksek yapih plaza tarzi ofislerinde bu gelismede etkisi
bulunmaktadir. 1990’larin sonlarina dogru Istanbul ofis piyasasi doguda Anadolu yakasina, batida ise
havaalani istikametine dogru yodunlugunu arttirmaya baslamis ve Anadolu yakasinda Altunizade ile
baslayan MiA gelisimi Kavacik, Kozyatadi ve Umraniye’ye dogru gelismistir. Son yillarda birgok buyiik
sirketin ve bankalarin genel mudirliklerini Anadolu yakasina tasidigi izlenmektedir. Oniimiizdeki
dénemde ise Maltepe, Kartal bolgesinde benzer gelismeler beklenmektedir. 1990’larin sonralarinda
havaalani yénine de gelisme gdsteren MIA bugiin 6zellikle Basin - Ekspres Yolu (izerinde
yogunlasmis durumdadir.

Artik istanbul ofis piyasasina genel olarak bakildiginda yeni bélgeler gelistikce eski bolgelerin
gbzden distigu gérilmektedir. Sehrin eski MiA’lari binalarin teknolojik ve fiziksel eskimeleri nedeni ile
C sinifi binalar olarak kalmistir. 1980 - 1990 arasinda gelismis ofis alanlari ise yine ayni sebeplerden
B ve C tipi, 1990°’dan sonra gelistiriimis ofisler ise B ve A tipi ofisler olarak goéze carpmaktadir.
Bununla birlikte halen eski MIA alanlarinda kalmayi tercih eden eski sirketler de bulunmaktadir.
Bunlarin bir kismi binalarini yenileyerek is hayatlarina devam etmektedirler.

istanbul Ofis Binalari Genel Kriterleri

Ofis binalari; kullanicilarina sunabildigi imkéanlar dogrultusunda, kendi degerini belirlemektedir.
Kullanicilarin taleplerini karsilayan kalite ve yeterlilide sahip ofis binalarinda doluluk oranlarinin daha
yuksek oldugu ve daha uzun sureli kiralama sézlesmeleri ile hizmet verdikleri bilinmektedir. Ofis
binalarinin siniflarina gore kalite ve altyapr donanimini siniflandirmak gerekirse, en belirgin 6zellikleri
asagidaki sekilde siralanabilir:

A Sinifi Ofis Binalari

o Sehir merkezlerinde konumlu olmalari,

o Kullanicilarin intiyacina cevap verebilecek yeterlilikte otopark alaninin bulunmasi,

¢ Modern asansdr, isitma-sogutma ve havalandirma sistemlerine sahip olmalari,

e Cagdas bir mimari tasarimla gelik yapi tarzinda insa edilmis olmalari,

o Kaliteli bir “ydnetim hizmeti” sunuyor olmalari,

o Gelismis teknoloji Urlnleri olan; glivenlik ve yangin ihbar sistemleri, metal algilayici detektér,
X-ray cihazi, guvenlik kameralari, karth giris 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 bolgelerde konumlu olmalari,

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

A sinifi ofis binalarina gore; daha alt segmentte kullanilan modern asansor, 1sitma sogutma,
havalandirma ve aritim sistemlerine sahip olmalari,

A sinifi ofis binalari ile karsilastinldiginda kalite dlizeyi daha disik guvenlik sistem ve
ekipmanlarina sahip olmalari,

C Sinifi Ofis Binalari

Mesken olarak kullaniimakta iken, ofis amacli kullanima hizmet verecek sekilde donustirilimus
yapilar olmalari,

imkanlar elverdigi dlclide asansor ve havalandirma sistemlerine sahip olmalari,

Park alanlarinin bulunmamasi,

Standartlarin altinda kaliteye sahip yonetim hizmetinin sunulmasi,

Yillara Gore Ofis Stogu

2010 yih 2.652.504 m?, 2011 yih 2.711.852 m?, 2012 yili 3.091.377 m? ve 2013 yili
3.490.010 m? olan istanbul ofis stogu 2014 yili itibariyle yaklagik 3,6 milyon m?ye ulagmistir.
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7.d) Piyasa bilgileri

Bdlgede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satisi1 gerceklesmis arsalar

Emsal-1:

Emsal-2:

Emsal-3:

Emsal-4:

Emsal-5:

Emsal-6:

Emsal-7:

Mecidiyekdy’de konumlu, brit 34.640 m?, net 24.140 m? yluzdlgimll imarli arsa Uzerinde
yer alan Ali Sami Yen Stadi 416.500.000,-TL bedelle Nisan 2010°’da Nurol - Ascloglu
konsorsiyumuna satiimistir.

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

Levent'te Bilylikdere Caddesi lizerindeki, net 10.630 m?® yiizolglimli imarli arsa {zerinde
konumlu 15.850 m? kullanim alanli eski Mais Genel Muduirliik binasi, Landmarkk firmasina
Subat 2007’de 56.200.000,-EURO (~ 72.660.000,-USD) bedelle satiimistir.

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

Leventte Bulyukdere Caddesi Uzerindeki, Deva Holding A.$.’ne ait yaklasik
net 12.000 m? yuzolgimli imarh 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 Midirligi'ne ait briit 96.505 m?, net 83.216 m?
yuzoélgimlld  imarli arsa, 07 Mart 2007 tarihindeki ihale ile Zorlu Grubu'na
800.000.000,-USD bedelle satiimistir.

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

Levent I[ETT Garaji olarak anilan net 36.935,88 m? yiizélglimlii imarli arsaya, 21 Mart 2007
tarihindeki ihalede Sama Dubai firmasi 705.000.000,-USD + KDV bedelle en yuksek teklifi
vermistir. Ancak satis islemi hukuki sebeplerden dolayi gergeklesmemistir.

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

Zincirlikuyu'daki T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligrna (TOKI) ait
net 4.261 m? yuizélgiimli arsa, 26 Haziran 2008 tarihinde Kule Gayrimenkul insaat Yatirim
ve Ticaret Anonim Sirketi'ne 53.050.000,-TL bedelle satilmistir.

(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?
yuzolgumll arsa Uzerinde konumlu bulunan Yapi Kredi Sigorta Binasi, Agustos 2008'de
16.750.000,-USD bedelle Oztanik Otelcilik Turizm ve Ticaret A.S.’ne satiimistir.
(Parsel tUzerindeki bina dikkate alinmaksizin net m? satis fiyati ~ 12.605,-USD)

Not: 1) Rapora konu parsel, 10 Mart 2011 tarihinde (tapu tescil tarihi: 23.09.2011) 260.000.000,-TL hasilat
geliri (izerinden % 43 pay ile 111.800.000,-TL bedelle Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. & Nurol
Ingaat Ticaret A.S. ortak girisimine satiimigtir. (m?2 satis fiyati ~ 16.340,-TL)
2) Emsallerin USD bazindaki dederleri bulunurken satislarin gerceklestigi tarihlerdeki doviz kurlarn dikkate
alinmigtir.
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Konutlar

o Toplam 584 dairenin yer aldigi Zorlu Center Projesi’nde daire buyUklikleri 117 ila 733 m?
arasinda degismekte olup m? satisg fiyat araligi net 9.000,-USD ile 18.000,-USD araliginda
degismektedir.

o Levent Life Residence Projesinde 64-70 m? arahdindaki stidyo tipi daireler
240.000,-USD’den, 76-95 m? arahdindaki 1+1 daireler 370.000,-USD’den, 109-150 m?
araligindaki 2+1 daireler 565.000,-USD’den, 178-202 m? araligindaki 3+1 daireler
645.000,-USD’den ve 202-300 m? araliindaki 4+1 daireler ise 852.000,-USD’den baslayan
fiyatlarla satistadir.

o Accort Concept Evleri Projesinde 1+0, 1+1, 2+1 ve 3+1 dubleks daire tipleri yer almaktadir.
35 m? 1+0 konutlar 135.000,-TL’den, 50 m? 1+1 konutlar 255.000,-TL’'den, 51 m? 2+1 konutlar
349.000,-TL’'den ve 149 m? 3+1 dubleks konutlar ise 535.000,-TL’den baslayan fiyatlarla
satistadir.

o Luxist Life Projesi'nde ofislerin buydkligid 52 m? ila 248 m? arasinda degismekte olup ortalama m?
satis fiyati 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 degismekte olup ortalama m? satis
fiyati 5.700,-USD’den baglamaktadir.

o Levent Loft Evleri Projesi’nde yer alan 105 m? 1+1 rezidanslar ortalama 510.000,-USD fiyatla
satistadir.

o Nisbetiye 10 Projesi’nde yer alan rezidanslarin ortalama m? satis fiyati 9.500,-USD’dir.

o Nef 163 Flats Projesi’nde yer alan 30 m? 1+0 dairelerin ortalama m? satis fiyati 6.500,-TL, 50 m?
1+1 dairelerin ve 70 m? 2+1 dairelerin ortalama m? satis fiyatlari ise 5.500,-TL'dir.

o Metrocity Projesi blinyesinde yer alan dairelerin ortalama m? satis fiyatlari; brit 129 m? kullanim

alanli daireler icin 6.100,-USD, briit 282 m? kullanim alanh daireler i¢in 4.800,-USD ve briit 302 m?
kullanim alanl daireler igin ise 4.700,-USD’dir.
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o Sigli, Levent, Besiktas hattinda bulunan diger bazi rezidans projeleri hakkinda genel bilgiler
asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

Proje Adi Komélgllga:dlﬁl Topla?as:.::idans M2 th%eerl;rallﬁl
Trump Towers Mecidiyekdy 220 5.400 — 8.300
Elit Residence Sigli 61 3.800 — 8.600
Sisli Plaza Sigli 183 5.000 - 8.500
Kempinski Astoria Esentepe 97 5.400 — 8.900
Istanbloom Zincirlikuyu 186 5.700 — 9.800
Macka Residences Macka 170 10.800 — 19.100
Selenium Panorama Gayrettepe 82 3.400 - 10.500
Buylikhanh Barbaros Besiktas 138 6.000 —9.100
Polat Tower Residence Fulya 406 4.000 - 6.000
Selenium Residence Fulya 71 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 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 satilik / kiralik ofislere ait
bilgiler asagidadir.

BINA ADI LOKASYON OFIS SATIS DEGERLERI ORTALAMA OFIS KIRA DEGERI

(USD/m2) (USD/m2/ay)
Metrocity Ofis Binasi Levent 6.800-8.500 40 - 50
Polat Plaza Levent 5.000-7.000 35-45
Buylkdere Plaza Levent 4.000-5.500 35-45
Maya Akar Center Gayrettepe 5.500-7.000 35-50
Harmanci Giz Plaza Levent 4.500-6.000 35-50
Nurol Maslak Plaza Maslak 4.000-5.250 30-45
Yapi Kredi Plaza Levent 4.000-5.500 35-45
Spring Giz Plaza Maslak 4.000-5.500 35-45
Baby Giz Plaza Maslak 4.000-5.250 35-45
Akmerkez Etiler 7.500-8.500 40 - 55
Kanyon Ofis Blogu Levent 9.000-12.500 45 - 55
Apa Giz Plaza Levent 8.000-9.500 45 -50
Sapphire Projesi 4. Levent 8.500-12.000 45 - 55

@ E I i t _22- RAPOR NO: 2014/7894

Gayrimenkul Dederleme A.S




Satilik diikkanlar

Yakin bolgede bulunan dukkénlara ait piyasa bilgileri agagidadir.

o Buylkdere Caddesi Uzerinde yer alan 700 m? kullanim alanh dikkan 5.500.000,-USD bedelle
satilktir.
(m? satis fiyat ~ 7.855,-USD / ~ 17.845,-TL) ilgili Tel.: 0537 959 66 64

o Ortaklar Caddesi uzerinde yer alan 300 m? kullanim alanli dikkan 3.000.000,-USD bedelle
satihktir.
(m? satis fiyati 10.000,-USD / ~ 22.715,-TL) ilgili Tel.: 0533 399 55 76

o Buylkdere Caddesi Uzerinde yer alan 200 m? kullanim alanh dikkan 2.500.000,-USD bedelle
satiliktir.
(m? satis fiyat 12.500,-USD / ~ 28.395,-TL) ilgili Tel.: 0537 959 66 64

o Bulylkdere Caddesi Uzerinde yer alan 90 m? kullanim alanli dikkan 1.500.000,-USD bedelle
satiliktir.
(m? satig fiyati ~ 16.665,-USD / ~ 37.860,-TL) ilgili Tel.: 0536 498 27 97

o Ortaklar Caddesi uzerinde yer alan 285 m? kullanim alanli dikkan 1.200.000,-USD bedelle
satiliktir.
(m? satis fiyat ~ 4.210,-USD / ~ 9.565,-TL) Ilgili Tel.: 0530 360 74 55

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,2717 TL olarak dikkate alinmstir.
2) Emsallerde pazarlik payi vardir.

7.e) Tasinmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu faktorler:

Merkezi konumu,

Ulasim rahathg,

Reklam kabiliyeti,

Mdasteri celbi,

Bolgedeki ticari hareketililik,

Mevcut imar durumu,

D100 (E-5) Karayolu’'na Ust kottan cepheli olmasi,
Kentsel rantin yiksek oldugu bir bélgede konumlanmasi,
Yogun tagsit trafigi,

Yapl ruhsatina sahip olmasi,

Bolgenin tamamlanmig altyapisi.

o O 0O O O 0O o O o O ©o

Olumsuz etken:

o Global mali piyasalarda yasanan kriz ve ddviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle
gayrimenkule olan genel talebin azalmig olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir indirgeme
ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin
tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore degismektedir. Pazar deg@eri tahminleri icin secilen her tir
yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklagimi mulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar degeri de
bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan muilklerin pazar fiyatlari Gzerinde bir
calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagsimr'nda pazar de@eri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek
ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde malkin gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattigi
degerin (gelir akiglar) bugunku degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngoriur. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z éniinde bulunduran iglemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa lzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi bir
cikar veya kazang¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikariimasi) sonra arsa
degerine eklenmesi ile gayrimenkullin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazin degerlemesinde kullanilan yontemler

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

Maliyet yaklasimi ydnteminin uygulanmasinda guncel arsa ve ingaat maliyetleri dikkate
alinmistir. Gelir indirgeme yénteminde kullaniimis olan indirgenmis nakit akimi tablosuna esas teskil
eden satis degerleri mevcut piyasa verilerinden elde edilmistir.

Degerlemeye konu taginmaz natamam durumda olmasi nedeniyle projenin mevcut durumuna
gbre pazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma yaklasimi yéntemi kullanilamamistir. Emsal
karsilastirma yaklasimi yontemi; maliyet yaklasimi yénteminde ele alinan bilesenlerden arsa degerinin
hesaplanmasinda kullaniimistir.

Degerlemeye konu tasinmazin tamamlanmasi durumunda emsal teskil edecek nitelikte satilik
bir bina bulunamamasindan dolay! projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde
emsal karsilastirma yaklasimi yontemi kullanilamamistir. Emsal karsilastirma yaklasimi yéntemi; gelir
indirgeme yonteminde kullanilan ortalama m? satis degerlerinin tespitinde kullaniimistir.
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9. TASINMAZIN MEVCUT DURUMUYLA PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.a) Maliyet yaklasimi yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden ingsa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi
ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan ekonomik émur
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz 6nune alinir. Bir
baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir zaman yeniden inga

etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglnkl yeniden inga veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang¢ varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten c¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi ile yapilir.
Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise,
“higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir*

seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagsiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi

sureti ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

Yontemin uygulanmasi

Maliyet yaklagimi yontemi ile taginmazin pazar degerinin tespitinde asagidaki bilesenler dikkate

alinmistir:

I - Arsa degeri
II - Arsa iizerindeki insaat yatirrminin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatinminin ayri ayr satisina esas alinabilecek dederler anlaminda olmayip
tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak Uzere verilmis fiktif biydkliklerdir.

@ E I i t _25.- RAPOR NO: 2014/7894

Gayrimenkul Dederleme A.S




I- Arsa degeri

Arsanin degerinin tespitinde “emsal karsilastirma yaklasimi yontemi” kullanilimistir.

Bu yontemde rapor konusu proje arsasinin bulundugu bdlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek faktorler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve rapor konusu proje arsasi igin m? ve toplam pazar degerleri
belirlenmigtir.

Bulunan emsaller konum, buyuklik, gorulebilirlik, fiziksel 6zellikler ve altyapi imkanlari gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Satilik arsalarin analizi

Emsal:1) Arsanin 2010 yih m? satis degeri 11.740,-USD’dir. Yillk bazda deger artis orani (USD
enflasyonu ve serefiye artisi) yaklasik ortalama % 5 olarak kabul edilmis ve 2014 yili m?
satis degeri yaklasik 14.270,-USD olarak hesaplanmistir.

Emsal:2) Arsanin 2007 yih m? satis degeri 6.835,-USD’dir. Yilik bazda deger artis orani (USD
enflasyonu ve serefiye artisi) yaklasik ortalama % 5 olarak kabul edilmis ve 2014 yili m?
satis de@eri yaklasik 9.620,-USD olarak hesaplanmistir.

Emsal:3) Arsanin 2006 yii m? satis degeri 6.710,-USD’dir. Yilik bazda deger artis orani (USD
enflasyonu ve serefiye artisi) yaklasik ortalama % 5 olarak kabul edilmis ve 2014 yili m?
satis de@eri yaklasik 9.915,-USD olarak hesaplanmistir.

Emsal:4) Arsanin 2007 yih m? satis degeri 9.615,-USD’dir. Yilik bazda deger artis orani (USD
enflasyonu ve serefiye artisi) yaklasik ortalama % 5 olarak kabul edilmis ve 2014 yili m?
satis degeri yaklasik 13.530,-USD olarak hesaplanmigtir.

Emsal:5) Arsanin 2007 yih m? satis degeri 19.085,-USD’dir. Satisin henliz gergeklesmemis olusu ve
m? satis degerinin diger emsallerden ¢ok yiksek olmasi nedeniyle bu emsal dederlemede
dikkate alinmamistir.

Emsal:6) Arsanin 2008 yili m? satis degeri 10.230,-USD’dir. Yillk bazda deger artis orani (USD
enflasyonu ve serefiye artisi) yaklasik ortalama % 5 olarak kabul edilmis ve 2014 yili m?
satis degeri yaklasik 13.710,-USD olarak hesaplanmigtir.

Emsal:7) Arsanin 2008 yili m? satis degeri 12.605,-USD’dir. Yillk bazda deger artis orani (USD
enflasyonu ve serefiye artisi) yaklasik ortalama % 5 olarak kabul edilmis ve 2014 yili m?
satis degeri yaklasik 16.890,-USD olarak hesaplanmigtir.

Emesallerin aritmetik ortalamasi yaklasik 12.990,-USD olarak hesap edilmistir.

Rapor konusu proje arsasinin gerefiyesi, konum olarak emsal arsalardan yaklasik % 35 daha
azdir. Buna gore proje arsasinin m? degeri; 12.990,-USD x 0,65 = 8.445,-USD (~ 19.185,-TL) olarak
belirlenmigtir.

Buna gore rapor konusu proje arsasinin toplam pazar degeri:
6.842 m? x 19.185,-TL/m? = (131.263.770) 131.265.000,-TL olarak belirlenmistir.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,2717 TL olarak dikkate alinmistir.

@ E I it -26 - RAPOR NO: 2014/7894

Gayrimenkul Dederleme A.S




II- Arsa iizerindeki insaat yatirrminin mevcut durumuyla degeri

Yerinde yapilan incelemeler ve ilgili firmadan alinan muhasebe verileri dikkate alinarak projenin

mevcut durumuyla degeri asagida tablo halinde belirtilmistir.

IMALAT ADI D'E?f)Ri
Alt yiklenici hakedisleri 31.650.000
Malzeme harcamalari 24.085.000
Isci ve personel 6demeleri 5.645.000
Kiralar 960.000
I¢ santiye tesisleri 810.000
Akaryakit ve tiketim malzemeleri 250.000
Cesitli harcamalar 515.000
Sigorta giderleri 65.000
Makina, techizat ve tasitlar tamir bakim giderleri 325.000
Iletisim, temsil ve seyahat giderleri 35.000
Isverence yaptirilan cizimler, proje tadilatlar vb. 1.145.000
Harg, ceza vb. 35.000
Danismanlik gideri 1.405.000
Resmi kurum harglari 14.925.000
Satis ve pazarlama giderleri 5.715.000
TOPLAM 87.565.000

Ozet olarak tasinmazin mevcut durumuyla toplam pazar degeri;

Y = I [T =] o T : 131.265.000,-TL
Insaat yatiriminin mevcut durumuyla degeri........ : 87.565.000,-TL olmak lzere
TOPLAM 218.830.000,-TL'dir.
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10. TASINMAZIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKi BUGUNKU TOPLAM PAZAR
DEGERININ TESPiTi

10.a) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Yéntem, tasinmazin degerinin gelecek yillarda Uretecegi serbest nakit akimlarinin (satis
gelirlerinin) degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngoérur.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin ve sektérin tasidigi risk seviyesine
uygun bir iskonto orani ile indirgenmis ve tasinmazin toplam degeri hesaplanmistir. Bu deger,
tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade
etmektedir.

Proje Hakkinda Genel Bilgiler

Parsel Uzerinde insa edilmekte olan projeye ait 18.08.2014 tarihli yapi ruhsatina gére projenin
genel hatlari asagidaki sekildedir:

— Proje; 7 bodrum, zemin ve 36 normal kat olmak Uzere toplam 44 kathdir.

— Proje blnyesinde 271 adet rezidans daire, 36 adet ofis ve 30 adet dikkan olmak Uzere
toplam 337 adet bagimsiz bélim bulunacaktir.

— Projenin toplam insaat alani 68.612,38 m®dir.

— Proje bunyesinde yer alacak bagimsiz bolimlerin tipleri, brat kullanim alani arahgi, adedi
ve toplam brat alani agagidaki tabloda belirtilmistir.

o T e T
Duikkan 24,19 - 307,17 30 8.124,54
Ofis 106,00 — 360,31 36 4.733,58
Daire 79,77 — 97,00 271 20.062,20
TOPLAM 337 32.920,32

Projenin Genel Insaat Kalitesi ve Standartlar

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

planlanmistir.
o i¢ mekanlarda kullanilacak malzeme ve isgilik kalitesinin orta - Ust gelir grubuna hitap eden konut,

ofis ve dikkéan standartlarinda olmasi planlanmigtir.

o Tum statik, mekanik ve elektrik hesaplamalar ve tasarimlarda lokal sartnameler ve uluslararasi
standartlar dikkate alinmaktadir.

o Yapinin mekanik ve elektrik otomasyon sistemleri entegrasyonu saglanacakir.
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Varsayimlar ve kabuller:

o Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

Projenin bugunki finansal degerinin bulunmasinda konut, ofis ve duikkanlarin tamaminin
satilacagi varsayimi ile satis gelirleri dikkate alinmistir.

Piyasa bilgileri bdliminde belirtilen konut projelerinin m? satis degerleri 3.400,-USD ila
19.100,-USD gibi genis bir aralikta degisim gostermektedir. Rapor konusu projenin konumu ile
planlanan insaat 6zellikleri ve satis rakamlari dikkate alinarak proje blnyesindeki konutlarin
2014 yil ortalama m? satis dederi 6.120,-USD olarak belirlenmistir. (Halihazirda yaklasik toplam
brit 10.977 m? alana sahip toplam 111 adet konut - projede toplam 20.062,20 m? satilabilir konut alani
bulundugu dikkate alindiginda toplam konut alaninin yaklagitk % 55°lik kismi - yaklasik toplam
67.165.000,-USD bedelle sézlesme ile satiimis durumdadir. Bu satiglara gére konutlarin ortalama m? satis
dederi yaklasik 6.120,-USD’ye tekabiil etmektedir)

Piyasa bilgileri boéluminde belirtilen ofislerin m? satis degerleri ortalama 4.000,-USD ila
12.500,-USD aralidinda degismektedir. Rapor konusu projenin konumu ile planlanan insaat
Ozellikleri ve satis rakamlari dikkate alinarak proje bunyesindeki ofislerin 2014 yili ortalama m?
satis degeri ~ 8.200,-USD olarak belirlenmigtir.

Piyasa bilgileri bolimdnde belirtilen dukkanlarin m? satig degerleri sirasiyla; 7.855, 10.000,
12.500, 16.665 ve 4.210,-USD’dir. Tim degerler dikkate alinarak ortalama emsal m? satis
degeri yaklasik 10.245,-USD olarak hesaplanmigtir. Rapor konusu projenin konumu ile
planlanan insaat ézellikleri ve satis rakamlari dikkate alinarak proje bunyesindeki dikkanlarin
2014 yih ortalama m? satis de@eri ~ 9.700,-USD olarak belirlenmigtir.

Konutlarin satisa esas briat alani 20.062,20 m2, ofislerin satisa esas brit alani 4.733,58 m? ve
dikkanlarin satisa esas brit alani ise 8.124,54 m?dir.

m? satis degerlerinin 2015 ve 2016 yillari i¢in % 4 oraninda artacagi dngoérilmustar.

e Satislarin Gergeklesme Orani:

Satiglarin yillara gore oranlari ekteki tabloda sunulmustur.

e Makroekonomik Biiyiikliikler:

A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlari ekteki tabloda sunulmustur.

 Iskonto Orani :
Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu i¢in tahmini nakit akimlari belli bir risk igeren
bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagli olarak % 10 - 11 araliginda nominal
iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gérunmektedir.
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e Hasilat Paylasimi:
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayiimistir.

 Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan Sonug

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari tablosunda
sunulan analiz sonucunda projenin tamamlanmasi durumundaki buglnki toplam finansal dederi
233.513.683,-USD (~ 530.475.000,-TL) (*) olarak bulunmustur.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,2717 TL olarak dikkate alinmstir.

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

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen Sigli Nurol Tower Projesi’'nin yerinde yapilan
incelemesinde, arsasinin konumuna, fiziksel 6zelliklerine, imar durumuna, insaatin buyuklugune,
mimari Ozelliklerine, insaat kalitesine, mevcut durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina
gbre glinimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar degerleri asagida tablo
halinde sunulmustur.

TL usb EURO

Projenin mevcut durumuyla toplam

pazar degeri 218.830.000 96.330.000 76.935.000

Projenin yapiminin tamamlanmasi

durumundaki bugtinki toplam pazar degeri 530.475.000 233.515.000 186.505.000

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,2717 TL ve 1,-EURO = 2,8443 TL olarak dikkate alinmistir.

Projenin mevcut durumuyla KDV dahil toplam pazar de@eri 258.219.400,-TL, yapiminin
tamamlanmasi durumundaki KDV dahil toplam pazar degeri ise 625.960.500,-TL’dir. Rapora konu
projenin kat irtifaki henlz kurulmamistir. Bu nedenle projenin tamamlanmasi durumundaki buginki
pazar degerinin KDV orani % 18 olarak dikkate alinmistir. Kat irtifaki kurulduktan sonra olusacak KDV
orani; net 150 m?den kuguk konutlar icin % 1, ticari Uniteler ve net 150 m#den blyuk konutlar igin ise
% 18'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiukimleri c¢ercevesinde GYO portféylinde
“projeler” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gorius ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 30 Aralik 2014

(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2014)

Saygilarimizla,

Tarik ACAYIR ~ Tarker POLAT
Isletmeci Insaat MiUhendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=

INA tablosu

Konum krokisi

Cografi bilgi sistemi parsel krokisi

Tapu sureti ve tapu kayit belgesi (2 sayfa)

Ipotede iliskin miisteri aciklama yazisi

Yapi ruhsati (2 adet)

Imar durum 6rnegi ve imar plani notlari (2 sayfa)

Hakedis raporlari (3 sayfa)

Proje hukuksal sorunlara iligkin misteri yazisi

Fotograflar (5 sayfa)

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
Rapor konusu tasinmaz igin daha énce yapilmis son 3 dederleme raporu listesi (1 sayfa)
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