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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklarn
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Aralik 2021 tarih ve 003 kayit no’lu

: 28 Aralik 2021

: 31 Aralik 2021

: 3 is gunu

: 2021/NUROLGYO/003

: Tam miulkiyet

: Bu rapor; Nurol GYO A.S.'nin talebine istinaden 130

adet bagimsiz boliumin Tark Lirasi cinsinden aylik
pazar kira dederi ile pazar dederinin tespitine
yonelik hazirlanmigtir.

Gayrimenkullerin Adresi
Tapu Bilgileri Ozeti
Sahibi

Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Istanbul ili, Sigli

: Izzetpasa Mahallesi, Yeni Yol Caddesi, Lale Sokak,

No: 2, Nurol Tower, 130 adet bagimsiz bolim,
Sisli/ISTANBUL

ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi,
246DY1C pafta, 9773 ada, 6.842 m?2 ylzoélgimld,
3 no'lu parselde kayitli 130 adet bagimsiz bolim

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: Bkz. Rapor / 5.6. Gayrimenkuliin Dederleme Tarihi

Iitibariyle Hangi Amacla Kullanildi§i, Gayrimenkul
Arsa Veya Arazi Ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amacla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

: Tasinmazlar Uzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani'nda Imar lejandi:

“Turizm Tesis Alani”, Plan notlar: Emsal (E): 3,00,
Hmax: Serbest

: Bkz. Rapor / 7.6. En Verimli ve En Iyi Kullanim

Analizi”

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI(C)

Bagimsiz Boliimlerin Toplam
Aylik Pazar Kira Degeri

Bagimsiz Boliimlerin
Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Dahil

2.303.864,-TL

KDV Harig

2.038.760,-TL

525.850.000,-TL 589.876.650,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi : Bu degerleme raporu, Nurol Gayrimenkul
Yatinrm  Ortakhdi A.S. icin  sirketimiz
tarafindan 31.12.2021 tarihinde,

2021/NUROLGYO/003 rapor numarasi ile
hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve : Ugur AVCI - SPK Lisans No: 402175

Soyadlari, Sorumlu Degerleme (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Uzmaninin Adi ve Soyadi Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Degerleme Tarihi : Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlarn 28.12.2021 tarihinde
calismalara baslamis ve 31.12.2021 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu slUrede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis c¢alismasi
yapilmistir.
Dayanak Soézlesmesinin Tarih ve : Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Nurol
Numarasi Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. arasinda

taraflarin hak ve yltkumliliklerini belirleyen
003 no’lu ve 01 Aralik 2021 tarihli dayanak
sOzlesmesi  hiklmlerine badgh kalinarak
hazirlanmistir.

Raporun, Tebligin 1. Maddesi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
Kapsaminda Hazirlanip 62.3 sayilll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama Bulunacak Gayrimenkul Degerleme

Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikumleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili kararn ile
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayn1 : Sirketimiz tarafindan dederleme konusu
Kurulus Tarafindan Daha Onceki gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanmig
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa dort adet degerleme raporu mevcut olup, son

3 rapora iliskin bilgiler rapor ekinde

Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler sunulmustur.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Kugukbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1,
Seven Tower, K: 5 Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10
FAKS NO : +90 (216) 784 41 20
KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014
ODENMIiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SicCiL NO : 934372
SPK LISANS TARIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

BDDK LISANS TARIHi : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve

faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat cergevesinde her tlrli resmi ve

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

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Blylkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 255,
Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 286 82 40

FAKS NO : +90 (212) 28599 56

TESCIL TARIHI : 01 Eylil 1997

ODENMIS SERMAYESI : 310.200.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 400.000.000,-TL

TICARET SICiL NO : 375952

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarindan  ortaklik  portféylinid  olusturmak ve
ybnetmek.

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden dederlemeye
konu gayrimenkullerin Tlrk Lirasi cinsinden toplam aylik pazar kira ile pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hukimleri ile ayni tebligin
ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri
I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar Hakkinda Tebligi” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun
gortlen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla

kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinilama tarafimiza getirilmemistir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

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

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

Gayrimenkulin satisi/kiralanmasi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
O0zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecedge dontk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybne veya o6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrd konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukumluligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4. BOLUM

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BIiLGILERI

4.1.1.
SAHIBI
iLl
iILCESI
MAHALLESI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO

ANA GAYRIMENKULUN

NiTELiGi
ARSA ALANI
YEVMIYE NO
TAPU TARIHI

MULKIYET DURUMU
: Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

: Istanbul

: Sigli

: Mecidiyekody
: 246DYIC
19773

HIC]

: 44 kath betonarme bina ve arsasi (*)
:6.842 m2

: 2510

: 10.02.2016

(*) Kat miulkiyetine gegilmistir.
DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

SIRA BAG. BOL.

KAT NO NITELIGI ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO

1 3. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22739
2 2 3. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22740
3 4 3. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22742
4 5 3. NORMAL KONUT 2916 / 684219 230 22743
5 6 3. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22744
6 7 3. NORMAL KONUT 1410 / 684219 230 22745
7 8 3. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22746
8 9 3. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22747
9 75 12. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22813
10 86 13. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22824
11 217 29. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22955
12 218 29. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22956
13 219 29. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22957
14 220 29. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22958
15 221 29. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22959
16 222 29. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22960
17 223 29. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22961
18 224 29. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22962
19 225 29. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22963
20 226 30. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22964
21 227 30. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22965
22 228 30. NORMAL KONUT 1410/ 684219 233 22966
23 229 30. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22967
24 230 30. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22968
25 231 30. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22969
26 232 30. NORMAL KONUT 1410/ 684219 233 22970
27 233 30. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22971
28 234 30. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22972
29 235 31. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22973
30 236 31. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22974
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO

W
[N
N
W
N B
W
[N

. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22975
32 238 31. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22976
33 239 31. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22977
34 240 31. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22978
35 241 31. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22979
36 242 31. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22980
37 243 31. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22981
38 244 32. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22982
39 245 32. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22983
40 246 32. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22984
41 247 32. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22985
42 248 32. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22986
43 249 32. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22987
44 250 32. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22988
45 251 32. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22989
46 252 32. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22990
47 253 33. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22991
48 254 33. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22992
49 255 33. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22993
50 256 33. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22994
51 257 33. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22995
52 258 33. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22996
53 259 33. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22997
54 260 33. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22998
55 261 33. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22999
56 262 34. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 23000
57 263 34. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 23001
58 264 34. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 23002
59 265 34. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 23003
60 266 34. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 23004
61 267 34. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 23005
62 268 34. NORMAL KONUT 1410/ 684219 233 23006
63 269 34. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 23007
64 270 34. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 23008
65 271 35. NORMAL | KAFETERYA | 13766 /684219 233 23009
66 272 2. BODRUM DUKKAN 5521 / 684219 233 23010
67 273 2. BODRUM DUKKAN 550 / 684219 233 23011
68 274 2. BODRUM DUKKAN 245/ 684219 233 23012
69 275 2. BODRUM DUKKAN 2584 / 684219 233 23013
70 276 2. BODRUM DUKKAN 4845 / 684219 233 23014
71 277 2. BODRUM DUKKAN 5326 / 684219 233 23015
72 278 2. BODRUM DUKKAN 1607 / 684219 233 23016
73 279 2. BODRUM DUKKAN 5326 / 684219 233 23017
74 280 2. BODRUM DUKKAN 4845 / 684219 233 23018
75 281 2. BODRUM DUKKAN 2584 / 684219 233 23019
76 282 2. BODRUM DUKKAN 797 / 684219 233 23020
77 283 2. BODRUM DUKKAN 5521/ 684219 233 23021
78 284 2. BODRUM DUKKAN 241 / 684219 233 23022
79 285 2. BODRUM DUKKAN 1586 / 684219 233 23023
80 286 2. BODRUM DUKKAN 606 / 684219 233 23024
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO

81 287 1. BODRUM OFIs 6273 / 684219 233 23025
82 288 1. BODRUM OFIS 3096 / 684219 233 23026
83 289 1. BODRUM OFIS 3946 / 684219 233 23027
84 290 1. BODRUM OFIS 5825 / 684219 233 23028
85 291 1. BODRUM OFIs 3224 / 684219 233 23029
86 292 1. BODRUM OFIs 3553 / 684219 233 23030
87 293 1. BODRUM OFis 2829 / 684219 233 23031
88 294 1. BODRUM OFis 2829 / 684219 233 23032
89 295 1. BODRUM OFIS 3553 / 684219 233 23033
90 296 1. BODRUM OFIs 3224 / 684219 233 23034
91 297 1. BODRUM OFis 5818 / 684219 233 23035
92 298 1. BODRUM OFis 3945 / 684219 233 23036
93 299 1. BODRUM OFIS 3096 / 684219 233 23037
94 300 1. BODRUM OFIs 6273 / 684219 233 23038
95 301 ZEMIN OFIs 10530 / 684219 233 23039
96 302 ZEMIN OFIS 3768 / 684219 233 23040
97 303 ZEMIN OFIS 5598 / 684219 233 23041
98 304 ZEMIN OFIS 3165/ 684219 233 23042
99 305 ZEMIN OFIs 3489 / 684219 233 23043
100 306 ZEMIN OFIs 2789 / 684219 233 23044
101 307 ZEMIN OFIS 2789 / 684219 233 23045
102 308 ZEMIN OFis 3489 / 684219 233 23046
103 309 ZEMIN OFIS 3165/ 684219 233 23047
104 310 ZEMIN OFIS 5591 / 684219 233 23048
105 311 ZEMIN OFIS 3768 / 684219 233 23049
106 312 ZEMIN OFIS 10530 / 684219 233 23050
107 313 1. NORMAL OFis 10155 / 684219 233 23051
108 314 1. NORMAL OFIsS 3060 / 684219 233 23052
109 315 1. NORMAL OFis 4579 / 684219 233 23053
110 316 1. NORMAL OFis 2895 / 684219 233 23054
111 317 1. NORMAL OFis 3182 / 684219 233 23055
112 318 1. NORMAL OFis 2691 / 684219 233 23056
113 319 1. NORMAL OFIs 2688 / 684219 233 23057
114 320 1. NORMAL OFis 3182 / 684219 233 23058
115 321 1. NORMAL OFis 2895 / 684219 233 23059
116 322 1. NORMAL OFis 4580 / 684219 233 23060
117 323 1. NORMAL OFIs 3060 / 684219 233 23061
118 324 1. NORMAL OFis 10140 / 684219 233 23062
119 325 2. NORMAL OFis 10155/ 684219 233 23063
120 326 2. NORMAL OFis 3060 / 684219 233 23064
121 327 2. NORMAL OFis 4579 / 684219 234 23065
122 328 2. NORMAL OFIs 2895 / 684219 234 23066
123 329 2. NORMAL OFis 3182 / 684219 234 23067
124 330 2. NORMAL OFis 2691 / 684219 234 23068
125 331 2. NORMAL OFis 2688 / 684219 234 23069
126 332 2. NORMAL OFis 3182 / 684219 234 23070
127 333 2. NORMAL OFis 2895 / 684219 234 23071
128 334 2. NORMAL OFis 4580 / 684219 234 23072
129 335 2. NORMAL OFis 3060 / 684219 234 23073
130 336 2. NORMAL OFIS 10140 / 684219 234 23074
9
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TAPU KAYITLARI INCELEMESI

06.10.2021 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudarligi Webtapu Sistemi'nden
temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére, rapor konusu tasinmazlar Gzerinde
asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

Yonetim plani: 01.12.2015 tarihli. (01.12.2015 tarih ve 21059 yevmiye no ile)

Kat mulkiyetine gevrilmistir. (10.02.2016 tarih ve 2510 yevmiye no ile)

Yonetim plani dedisikligi: 10.08.2016 tarihli. (11.08.2016 tarih ve 14601 yevmiye no
ile)

Yonetim plani degisikligi: 10.08.2016 tarihli 11.08.2016 tarih ve 14601 yevmiye
numaral yonetim planinin gegici 1. ve gegici 2. maddeleri dedistirilmistir. (18.05.2018
tarih ve 8304 yevmiye no ile)

Serhler Bolimii:

Tarkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine, 9278 no’lu trafo merkezi yeri icin, 1,-TL
bedel karsilidinda kira s6zlesmesi vardir. (29.02.2012 tarih ve 3444 yevmiye no ile).
Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine, 14.04.2015 tarihinden baslamak Uzere
yilhgi 1,-TL bedelle, 99 yil sure ile kira sézlesmesi vardir. (28.05.2015 tarih ve 10025
yevmiye no ile).

Rehinler Boliimii:

4.1.3.

Sigli

2015.8287/R.1848650 numaral
tespitlerde bulunulmustur.
Dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin alanlari asagidaki tabloda belirtilmistir.
BRUT KULLANIM

Alternatifbank A.S. lehine 1. dereceden 160.000.000,-USD bedelle ipotek serhi.
(19.12.2014 tarih ve 21863 yevmiye no ile)

KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

Tapu Mudarliga arsivinde bulunan kat irtifakina esas 22.06.2015 tarih ve
mimari proje (zerinde yapilan incelemelerde asadidaki

SIRA

NO BAG. BOL. NO. KAT NO NITELIGI ALANI (M2)
1 1 3. NORMAL KONUT 61,5
2 2 3. NORMAL KONUT 59,3
3 4 3. NORMAL KONUT 47,17
4 5 3. NORMAL KONUT 125,73
5 6 3. NORMAL KONUT 47,17
6 7 3. NORMAL KONUT 60,8
7 8 3. NORMAL KONUT 59,3
8 9 3. NORMAL KONUT 61,5
9 75 12. NORMAL| KONUT 60,8
10 86 13. NORMAL| KONUT 125,73
11 217 29. NORMAL| KONUT 61,5
12 218 29. NORMAL| KONUT 59,3
13 219 29. NORMAL| KONUT 60,8
14 220 29. NORMAL| KONUT 47,17
15 221 29. NORMAL| KONUT 125,73
16 222 29. NORMAL| KONUT 47,17
17 223 29. NORMAL| KONUT 60,8
18 224 29. NORMAL| KONUT 59,3
19 225 29. NORMAL| KONUT 61,5
10
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

T
SIRA ¥ oz . .~. BRUT KULLANIM

NO BAG. BOL. NO. KAT NO NITELIGI ALANI (M2)
20 226 30. NORMAL| KONUT 61,5
21 227 30. NORMAL| KONUT 59,3
22 228 30. NORMAL| KONUT 60,8
23 229 30. NORMAL| KONUT 47,17
24 230 30. NORMAL| KONUT 125,73
25 231 30. NORMAL| KONUT 47,17
26 232 30. NORMAL| KONUT 60,8
27 233 30. NORMAL| KONUT 59,3
28 234 30. NORMAL| KONUT 61,5
29 235 31. NORMAL| KONUT 61,5
30 236 31. NORMAL| KONUT 59,3
31 237 31. NORMAL| KONUT 60,8
32 238 31. NORMAL| KONUT 47,17
33 239 31. NORMAL| KONUT 125,73
34 240 31. NORMAL| KONUT 47,17
35 241 31. NORMAL| KONUT 60,8
36 242 31. NORMAL| KONUT 59,3
37 243 31. NORMAL| KONUT 61,5
38 244 32. NORMAL| KONUT 61,5
39 245 32. NORMAL| KONUT 59,3
40 246 32. NORMAL| KONUT 60,8
41 247 32. NORMAL| KONUT 47,17
42 248 32. NORMAL| KONUT 125,73
43 249 32. NORMAL| KONUT 47,17
44 250 32. NORMAL| KONUT 60,8
45 251 32. NORMAL| KONUT 59,3
46 252 32. NORMAL| KONUT 61,5
47 253 33. NORMAL| KONUT 61,5
48 254 33. NORMAL| KONUT 59,3
49 255 33. NORMAL| KONUT 60,8
50 256 33. NORMAL| KONUT 47,17
51 257 33. NORMAL| KONUT 125,73
52 258 33. NORMAL| KONUT 47,17
53 259 33. NORMAL| KONUT 60,8
54 260 33. NORMAL| KONUT 59,3
55 261 33. NORMAL| KONUT 61,5
56 262 34. NORMAL| KONUT 61,5
57 263 34. NORMAL| KONUT 59,3
58 264 34. NORMAL| KONUT 60,8
59 265 34. NORMAL| KONUT 47,17
60 266 34. NORMAL| KONUT 125,73
61 267 34. NORMAL| KONUT 47,17
62 268 34. NORMAL| KONUT 60,8
63 269 34. NORMAL| KONUT 59,3
64 270 34. NORMAL| KONUT 61,5
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIRA S - ... BRUT KULLANIM
No BAG.BOL.NO. KATNO  NITELIGI ALANI (M2)
65 271 35. NORMAL | KAFETERYA 593,48
66 272 2. BODRUM | DUKKAN 238
67 273 2. BODRUM | DUKKAN 23,73
68 274 2. BODRUM | DUKKAN 10,56
69 275 2. BODRUM | DUKKAN 111,4
70 276 2. BODRUM | DUKKAN 208,86
71 277 2. BODRUM | DUKKAN 229,63
72 278 2. BODRUM | DUKKAN 69,26
73 279 2. BODRUM | DUKKAN 229,63
74 280 2. BODRUM | DUKKAN 208,86
75 281 2. BODRUM | DUKKAN 111,4
76 282 2. BODRUM | DUKKAN 34,36
77 283 2. BODRUM | DUKKAN 238
78 284 2. BODRUM | DUKKAN 10,41
79 285 2. BODRUM | DUKKAN 68,37
80 286 2. BODRUM | DUKKAN 26,13
81 287 1. BODRUM OFIS 270,45
82 288 1. BODRUM OFIS 133,47
83 289 1. BODRUM OFIS 170,13
84 290 1. BODRUM OFIS 251,12
85 291 1. BODRUM OFIS 139,01
86 292 1. BODRUM OFIS 153,16
87 293 1. BODRUM OFIs 121,95
88 294 1. BODRUM OFIs 121,95
89 295 1. BODRUM OFIs 153,16
90 296 1. BODRUM OFIS 139,01
91 297 1. BODRUM OFIs 250,83
92 298 1. BODRUM OFIS 170,09
93 299 1. BODRUM OFis 133,47
94 300 1. BODRUM OFis 270,45
95 301 ZEMIN OFIS 453,98
96 302 ZEMIN OFis 162,45
97 303 ZEMIN OFIs 241,35
98 304 ZEMIN OFIs 136,43
99 305 ZEMIN OFis 150,41
100 306 ZEMIN OFis 120,24
101 307 ZEMIN OFis 120,24
102 308 ZEMIN OFis 150,41
103 309 ZEMIN OFis 136,43
104 310 ZEMIN OFIs 241,04
105 311 ZEMIN OFIs 162,45
106 312 ZEMIN OFis 453,97
107 313 1. NORMAL OFis 437,8
108 314 1. NORMAL OFis 131,9
109 315 1. NORMAL OFis 197,41
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIRA BRUT KULLANIM

BAG. BOL. NO. KAT NO NITELiGI

. NO ALANI (M2)
110 316 1. NORMAL OFis 124,82
111 317 1. NORMAL OFis 137,17
112 318 1. NORMAL OFis 116
113 319 1. NORMAL OFis 115,89
114 320 1. NORMAL OFis 137,17
115 321 1. NORMAL OFis 124,82
116 322 1. NORMAL OFis 197,45
117 323 1. NORMAL OFIS 131,9
118 324 1. NORMAL OFis 437,13
119 325 2. NORMAL OFIS 437,81
120 326 2. NORMAL OFis 131,9
121 327 2. NORMAL OFis 197,4
122 328 2. NORMAL OFis 124,82
123 329 2. NORMAL OFis 137,17
124 330 2. NORMAL OFis 116
125 331 2. NORMAL OFis 115,88
126 332 2. NORMAL OFIS 137,17
127 333 2. NORMAL OFIS 124,82
128 334 2. NORMAL OFIS 197,46
129 335 2. NORMAL OFIS 131,9
130 336 2. NORMAL OFIS 437,14

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Sigli Kadastro Madurltigia’nde bulunan paftalar Uzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

T.C. Sisli Belediye Baskanli§i Imar ve Sehircilik Miudirligi’'nin 09.11.2021 tarih ve E-
17046730-754-3126/14410 sayili imar durumu yazisina gére; bahse konu parselin Universite
Alani fonksiyonunda kalmakta iken, 07.11.2010 tasdik tarihli 1/5000 &lgekli Nazmi Imar Plani
Tadilati ve 1/1000 6lcekli Uygulama Imar Plani Tadilati ile Emsal:3 ve H: Serbest yapilanma
kosullarinda “Turizm Tesis Alami”na alindi§i; ancak Istanbul 3. Idare Mahkemesi’nin
30.03.2017 tarih ve 2014/656 E ve 2017/829 sayill ve Istanbul 7. idare Mahkemesi'nin
29.11.2017 tarih ve 2017/767E. ve 17/2305 sayili kararlari ile s6z konusu plan tadilatinin
iptaline karar verildigi; plansiz kalan parsele iliskin dosyasinda baska islem tesis edilmediginin

gorulduga belirtilmistir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Sisli Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Madurligu arsivinde dederleme tarihi itibari
ile, dedgerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlarin konumlandiklan binaya ait;

e 22.06.2015 tarih ve 2015.8287/R.1848650 numarali mimari proje, 04.11.2011 tarih
ve 3/1 no’lu yapi ruhsati (yapi alam 57.378,83 m2), 03.08.2012 tarih ve 11/3-1 no’lu
tadilat yap! ruhsati (yapi alani 53.584,50 m?2), 18.08.2014 tarih ve bila no’lu tadilat
yap! ruhsati (yapi alani 68.612,38 m2), 26.06.2015 tarih ve 11/3-1 sayih tadilat yapi
ruhsati (yapi alani 68.917,09 m?) ve 25.01.2016 tarih ve 1895097 no’lu yap! kullanma
izin belgesi (yapi alani 68.917,09 m?2) bulunmaktadir.

e Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir evraka
rastlanilmamigtir.

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1iILGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BIiLGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan

yonetim plani, kat miulkiyeti ve kira serhinin kisitlayic 6zelligi bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler béliminde bulunan ipotek, yatirnm kredisinin kismi referansi icin Nurol Tower
projesinin finansmani icin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler /
ipotege iliskin Banka Aciklama Yazisi)

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu
kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde “binalar” bashgi
altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi
bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandidi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu dedgildir.
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4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLISKiIN
BILGILER
Tasinmazlarin  bulundugu parselin eski imar durumu “Turizm Tesis Alani”’dir.

Tasinmazlarin konumlu oldudu bodlge genellikle Konut Alani ve Ticaret Alani lejantina sahip

parseller Gzerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundugu binayla alakali olarak degerleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karar bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE 1ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sozlesmesi, kat karsilidi insaat so6zlesmesi ve hasilat paylasimi sozlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM iZiNLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGI OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilarin gerekli tim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.6.

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlar Hakkinda Bilgiler” basligi altinda yasal

belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatilmistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLI OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgeleri alindigindan proje tamamlanmis olup,

tasinmazlar binalar bashdl altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iligkileri

kalmamistir.

4.9. EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI
BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme calismasi kapsaminda, proje degerleme yapilmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu bina igin C enerji performansinda
S345BA8438D70 numarali ve 21.04.2015 tarihli belge bulunmaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Izzetpasa Mahallesi, Yeni Yol
Caddesi, Lale Sokak lzerinde, 2 kapi numarali yerde konumlu Nurol Tower binyesinde bulunan
130 adet bagimsiz bolimdur. Bagimsiz bolumlerin 64 tanesi konut, 50 tanesi ofis, 15 tanesi
dikkan ve 1 tanesi ise kafeteryadir.

Dukkanlar kismen kiracilan tarafindan kullanilmakta olup, diger bagimsiz bélimler bos
durumdadir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldiyi Nurol Tower’a ulasim; Istanbul’'un en
Onemli ticaret merkezlerinin, plazalarinin, aligveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin
lzerinde bulundugu Blylkdere Caddesi’'nin Caglayan semtine devami niteligindeki Yeni Yol
Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Nurol Tower; Yeni Yol Caddesi lizerinde, Mecidiyekdy -
Cadlayan istikameti takip edilirken yolun sol tarafinda konumlanmaktadir.

Tasinmazlarin yakin cevresinde; Florence Nightingale Hastanesi, Caglayan Adalet Sarayi,
Sigli EndUstri Meslek Lisesi, Trump Towers bloklari, ticaret merkezleri ve zemin katlari genelde
is yeri, normal katlar ise yodun olarak ofis amaciyla kullanilan 4 - 10 katli betonarme binalar
bulunmaktadir. Projenin cepheli oldugu; D100 (E-5) Karayolu Istanbul'un en énemli ana arteri,
Yeni Yol Caddesi ise bélgenin ana arteri olup yogun bir arag trafigine sahiptir.

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

Bolge, Sisli Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~5

KAT ADEDI 45 (7 bodrum, zemin, 36 normal ve gati kati)

e W R L.V W \V.\'I8ll 68.917,09 m2

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR 6 adet (4 adet 700 kVA ve 2 adet 605 kVA kapasiteli)

TRAFO 3 adet (Her biri 4.450 kVA kapasiteli)

PARATONER Faraday Kafesi

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

SOGUTMA SIiSTEMi F-C ile 1300 kW ve 350 kW ikiser adet sogutma grubu mevcut

ASANSOR Qtopark katlarinda 3 adet, carsida 2 adet ve kulede 8 adet olmak
Uzere toplam 13 adet

SU-KANALiZASYON Sebeke
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Gulvenlik elemanlari ve glvenlik kameralar (CCTV) mevcut

Duman, 1Isi detektorleri, kombine detektorler, buton ve flasérler
mevcut

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

YANGIN MERDiVENI Mevcut (2 adet bina icerisinde betonarme)
DIS CEPHESI Aliminyum ve cam kompozit giydirme cephe
OTOPARK 620 araglhk kapali otopark

5.2.2. BINANIN VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

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

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

e TUm badimsiz bélimler; “Shell & Core Teslim Teknik Sartnamesi’ne gdére tamamlanmis
durumda olup, dis cepheleri tamamlanmis, dis kapilar takilmis, yulkseltilmis déseme
yapilmig, dekorasyon yapimina uygun sekilde teslime hazirdir.

e Ortak kullanim alanlarindaki tim zemin, duvar ve tavan kaplamalarn tamamlanmig
durumdadir.

e TiUm badimsiz bélimler benzer i¢c mekan insaat 6zelliklerine sahip olup, zeminler déoseme
kaplamasina hazir halde ylkseltiimis doseme, duvarlar; ylzey hazirhdi yapilmis algi siva
kapli, tavanlar ise briit betondur.

e Dederlemeye konu bagimsiz bolumlerin katlara goére dagilimi ve kullanim alanlan raporun
“4.1.3. Kat Irtifakina Esas Mimari Proje Incelemesi” bash§ altinda tablo halinde
sunulmustur.

YANGIN iHBAR SISTEMi

YANGIN SONDURME TES.
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5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmazlarin bulunduklari yapi igin herhangi bir ruhsata aykiri durum

bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayih Imar Kanununun 21. maddesi kapsaminda vyeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHiI ITIiBARIYLE HANGiI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZI iSE UzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI
Dederleme tarihi itibariyle dederlemeye konu tasinmazlar konut, ofis ve dikkan

niteliginde olup, bir kismi kiracilarl tarafindan ihtiyaca yonelik olarak kullanilmakta olup, bir

kismi ise bos haldedir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2021 Ggincl ceyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini delta varyantl vakalarla dalgal
bir seyir izlerken, asilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna goére ilkeden lilkeye ayrisma
yasanmistir. Ulkeler arasindaki salgin kaynakl ayrisma ekonomik performansa da yansirken,
tedarik zincirinde stiren aksamalar kisa vadede asadi yonlu riskleri beslemektedir. Bu nedenle
dinya ekonomisinde donemsel ve ilimh bir yavaslama gorilmektedir. Orta vadede ise,
asilamanin devam etmesi sayesinde ekonomik aktivite Gzerindeki yavaslatici etkilerin sinirli
kalmasi beklenirken, kiiresel gérinim agisindan salgin yénetiminin 6nemi stirmektedir.

Tlrkiye'de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yiiksek seyretmistir. ikinci
ceyrek blyume verileri i¢ talepteki yavaslamanin sinirh kalmasi ve yurtdisi talebin glcini
korumasi ile glgla bir performansa isaret etmistir. 2021 yili ikinci geyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden arindinlmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki déneme goére %0,9
buydrken, takvim etkisinden arindiriimis yilik bliylime hizi %21,9, arnindinlmamis verilerde
%?21,7 olarak gergeklesmistir. Dolar bazinda doért cgeyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk
ceyrekteki 729,2 milyar dolardan 765,1 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar tarafinda
bliyimeye en ylksek katki 6zel sektdr tiketiminden gelirken, finans disindaki faaliyet kollarinin
tamaminda yillhik olarak bliyime kaydedilmistir.

2021 Uglinct ceyrede iliskin oncl veriler ekonomideki yavaslamanin sinirli olduguna
isaret etmektedirler. Sanayi Uretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra Adustos ayinda
%1,3 blUyumdstir. Ayni dénemde perakende satislarda sirasiyla %1,2 ve %0,3 oraninda
dususler yasanmistir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz’da %1,5 daralirken, Agustos ayinda
%4,0 artmistir. Bu edilimlerle uyumlu olarak isglici piyasasinda karisik bir seyir ortaya
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cikmistir. Mevsimsellikten arindirilmis verilere gére 2021 ikinci geyrek sonunda %10,7 olan
genel igsizlik orani %12,1’e giktiktan sonra yatay kalmistir. Genis taniml igsizlik gostergeleri
Temmuz'daki yilkselisin ardindan Adustosta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte, imalat
sanayi satin alma yoéneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, giiven endeksleri ve
bankacilik sektori kredi hacmi Eylll ayr ve Ekim ayi ilk yari sonuglari, i¢ talepteki zayiflamanin
sinirli kaldigini, dis talebin ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.

2021 Uglincli ceyrekte kiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yuksek artiglarla enflasyon yikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran'da %17,5
olan genel tiketici fiyatlar endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak yiikseligle Eylil
ayinda %19,6'ya cikmistir. Ayni dénemde gekirdek enflasyon gostergelerinde karisik bir seyir
godzlenmektedir. Yilik cekirdek enflasyon (C endeks) Haziran ayindaki 517,5ten Temmuz ve
AgJustos'ta sirasiyla %17,2 ve %16,8'e geriledikten sonra Eylil'de %17,0 dederini almistir.
2021 Haziran'da %42,9 olan genel yurtigi Uretici fiyatlan endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu
Temmuz'da %44,9’a, Adustos’ta %45,5'e yukseldikten sonra Eylul itibariyla %44,0'a geri
cekilmistir. Kiresel enerji fiyatlarindaki seyir yaninda kamu fiyat ayarlamalar, birikimli
maliyetler, doviz kurlarindaki oynaklik ve beklentiler enflasyon goérinimi UGzerindeki yukari
yonla riskleri canli tutmaktadir.

Enflasyon goriinimi Gzerindeki yukari yonli riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve AJustos
aylarinda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eylil’'de 100 baz puanlk indirime
gitmistir. Ayrica TCMB, enflasyondaki yikseliste gida ve enerji fiyatlarindaki artislarin, tedarik
streclerindeki aksakliklarin, yonetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artislarin ve acilmaya bagl
talep gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki ylkselisin para politikasinin
kontrol alani disindan geldigini dederlendiren TCMB parasal durusun krediler ve ic talep
Uzerindeki yavaslaticl etkilerine dikkat ¢cekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ay! toplantisinda
%18,0 olan haftalik repo faizini, beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek %16,00a
disirmastir. Makro ihtiyati politika cercevesinde yapilan glgclendirme sayesinde tlketici
kredilerinin de 1hmli yonde gelistigini dile getiren TCMB, arz yonlu gegici unsurlar kaynakl
olarak politika faizinde yapilan asagi yonli dizeltme icin yilin kalaninda sinirh bir alan

kaldiginin altini gizmistir.
Not: Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2021 - 3. Ceyrek Raporu

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Tirkiye ekonomisi 2021 yilinin Gglncl ceyredinde gecen yilin ayni dénemine gore %7,4
oraninda blyumaustidr. 2003-2020 déneminde ise Turkiye ekonomisinde yillik ortalama %Y5,2
oraninda buyime kaydedilmistir.

‘:i‘ BAKANLIGI Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik Go6riniim Kasim 2021 - Son Gincelleme Tarihi: 15.12.2021
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6.1.2. ENFLASYON

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin yayinlamis oldugu 28 Ekim 2021 tarihli Enflasyon
Raporu’na gore; 2021 yilinin Gglncl ceyredinde tlketici enflasyonu ylizde 19,58 ile Temmuz
Enflasyon Raporu’nda sunulan tahmin araliginin Gst sinirinin Gzerinde, B enflasyonu ise ylizde
18,63 ile tahmin araliginin icinde gerceklesmistir. Bu farklilasmada blyik 6lclide islenmemis
gida fiyatlarindaki artis egilimi belirleyici olmustur. Yurt icinde iktisadi faaliyet Gglnci ceyrekte
hem acgilma hem de dis talebin etkisiyle glicli bir goriinim sergilemis; ithalat ve uluslararasi
gida fiyatlarindaki artislarin yani sira tasimacilik maliyetleri, tarimsal kurakhk, tedarik
stirecindeki aksakliklar gibi arz yonli unsurlar da enflasyon goérinimuind olumsuz etkilemistir.
Bu donemde enflasyon beklentileri artarken, yayillim endeksi fiyat artislarinda genele yayilan
bir gériinime isaret etmistir. Yonetilen/yonlendirilen fiyat ayarlamalarinin (elektrik, dogal gaz,
sebeke suyu, ¢ig sit) tuketici enflasyonuna etkisi bir 6nceki ceyrede kiyasla artmistir. Vergi
ayarlamalan (alkolli icecekler ve titiinde YI-UFE artisinin yansitilmamasi, otomobillerde
matrah diizenlemesi) ve esel mobil uygulamasindan gelen destek ise enflasyonist etkiyi
dengelemistir. Bu gelismelerle tliketici fiyatlarinda mevsimsellikten arindirilmis geyreklik artig
ylzde 4,65 olmustur. Uretici fiyatlarindaki artislarda dis fiyat baskilar, enerji fiyat gelismeleri
ve slregelen arz kisitlari ile tasimacilik maliyetleri belirleyici olmaya devam ederken, tiketici
fiyatlar Gzerinde Uretici fiyatlari kaynakl baskilarin etkisi sirmustur.

Tlketici enflasyonunun ikinci ceyrekteki ylizde 17,53 seviyesinden lgincl ceyrekte ylzde
19,58’e ylkselmesinde gida ve enerji 6ne ¢ikan gruplar olmustur. Bu dénemde gida grubunun
yilhk enflasyona katkisi 2,03 puan artisla 6,99 puana ulasirken, enerji grubunun katkisi 0,75
puan yikselisle 2,75 puan olmustur. Uclinci ceyrekte acilma sireciyle beraber hizmet
enflasyonunun katkisi 0,38 puan artisla 4,23 puana ulagsmistir. Bu dénemde, temel mal grubu

ile alkol-titldn ve altin gruplarinin katkisi ise tiketici enflasyonunu sinirlayici yénde olmustur.
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Eneriji
Hizmet
50 8
40 6
30
4
S - 20 f/;“""'
F e \/——\//_—/-, ?
0 — S 0
O O OO0 0 O O O O = — O O O O O = = = = =
s o B e > S > S B B> B S > L SIS S T TS SR T T S
M W o o M VW & N M VW O m N O = = M |\ N o
© O © = O O O = O O ©o ©O O o © - o o o o o
Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
* [slenmemis gida, enerji, alkollii icecekler ve tiitiin ve altin
disi TUFE.
** Gida ve alkolsuiz icecekler, enerji, alkol-titin ve altin disi
TUFE.
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

2020 yilinin 4. geyredini 7,43 TL ile kapatan Amerikan Dolari 2021
seviyesinde, 2020 yilinin 4. ceyredini 9,13 TL ile kapatan Euro ise; 2021
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Kasim ayini 12,96 TL
Kasim ayini 14,71 TL

14,71

843
10,03
8,32
9,84
—— 3 39
Eyl.21 10,31
. O 50
11,02
I 12 96

Tem.21
Agu.21
Eki.21
Kas.21

GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2021 - 3. Ceyrek Raporu’na goére; beklenti
endeksi gegen senenin ayni donemine goére %7 artis ile 113,4 dederine, gliven endeksi ise

gecen yilin ayni dénemine gore %10 azalis ile 79,60 dederine gelmistir.

Beklenti
Endeksi

80 e s e | o
71,90 73,10
- 8 - -=--"" g ~
0 N/
i i ~ 59,30
i .- L =
§ S < _ 5020
50 -
& G2 c3 ca

6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

Given
Endeksi

Uretim ydntemiyle insaat sektériiniin cari fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldi§i pay 2021
2. ceyrek dénem itibariyle %5,5 olmustur. Ayni dénemde insaat sektéri % 31,4, gayrimenkul

faaliyetlerinin blylime orani %12,2 olmustur. GSYH ise, %40,8 artarak
120 milyon TL olmustur.

1 trilyon 581 milyar
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GSYH Igindeki Pay (%) ve Bliyame Hizi - (Yilltk Bazda)

426

332 325 314
213 201 ik 4.8
137 173 132 151 169 195 135
scf] 53 ssl 6.3 BBI 56 61 80 I 85 8.5 ’~‘06 54 5o 55
; mil m | S

10 2003 2004 2005 2006 2007 20082009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021°

o8 8883

-20 7 _17.2 12,8
Kaynak: TUIK " -
2021 yilk 2. peyrek sonu verisidi ®m Sekior Payi (%) mBayime Hizi (%)
Ceyrek Bazda GSYH Icindeki Pay (%)
12
10 91 87 8.3 78 84
8
6.3 63 6,2 6.4
" 55 47 54 53 475 52 5.7
4
2
0

2017 2018 2019 2020 2021
wC1 uC2 uC3 =G4

Kaynak: TUIK

Ceyrek Bazda Blyume (%)*

40 32.1
30 235 20
17.0 18.3 16,4
20 14,1 142 118
10
° AEAN Hm e | |
-10 2017 2018 . I 06 2020 2021
-20 -10, 5 164
-30 249
-40
aC1 uC2 uC3 uC4
Kaynak: TUIK
*Bir ancedl yWm ayn: dénemi ile kiyaslanmas:

“*Gegmis donem rakamiannda gincafieme yapilmgtir.

Ingaat Sektord - Milli Gelir Bdyame Rakamlart Karsilagtirmasi (%)*

40 297 346
235 23.4 i 34 262 27 7
21727 213 162 145 447 177 160 20.8 221 196

20 nsl 142
S E 0 on m Boenzol

c1'18 <;218§;31al¢418l<;119.<;219 cato] ca19 cr2o G220 (;3'20 c4'20 (;1'21 c221
-20 05 4., B4 36

-249

s GSYIH Buyome Orani (%) mingaat Sektort Buytume Orani (%)

Kaynak: TUIK
*Gegmis donem rakamiannda guncellems yapimigtr
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

2021 yih Gglinci geyrek konut satiglari, bir 6nceki ceyrede gore yaklasik %36,8 oraninda
bir artis gOstererek 396.328 adet olmustur. Gectigimiz yil tGglincl geyrekte konut kredisi faiz
oranlarinin daha disuk seviyelerde olmasinin da etkisiyle gegen yilin ayni dénemine gore ise
%?26,1 gerileme gézlemlenmistir.

Ilk satislarda toplam satiglarla benzer sekilde bir dnceki ceyrede gdére %36,3 oraninda
artis, gegen yilin ayni déonemine gbére %26,1 oraninda gerileme gerceklesmis ve 119.278 adet
konut ilk defa satilmistir. ikinci el satiglarda da bir énceki geyrede gére %37,0 oraninda artis,
gecen yilin ayni dénemine goére %26,1 oraninda gerileme goérilmis olup Gglncl ceyrekte
277.050 adet ikinci el konut el degistirmistir. Ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani ise
ikinci geyrekteki %30,2 seviyesinden %30,1’e gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlari bir énceki geyrekle benzer diizeylerde olmasina karsin ipotekli
satislarda bir 6énceki ceyrede gore %36,4 artis gortlmustir. 77.687 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satislar 318.647 adet olarak gerceklesmistir. Gecen yilin ayni dénemine gore
konut kredisi faiz oranlarinin diisiik seviyelerde olmasinin da etkisiyle, ipotekli satislarda %67,9
oraninda gerileme gorilirken diger satislar %8,3 oraninda artis kaydetmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise doviz kurundaki artisin da etkisiyle bir énceki ceyrege
gére %60,2, gecen yilin ayni dénemine gére ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Uglinci
ceyrekte yabancilara 16.991 adet satis gerceklesmistir. Eylll ayinda yabancilara 6.630 adet
konut satisi gergeklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en ylksek aylik satis verisi olmustur.
Uclincti ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile istanbul yer
alirken, ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.

2021 yili agustos ayi itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarihindeki en yilksek artis oranlar gozlemlenmistir. Tlrkiye genelinde konut fiyatlan aylk
bazda %3,88, yillik bazda %33,38 oraninda artis gdsterirken yeni konut fiyatlar ise aylik
bazda %5,20, yillik bazda ise %40,17 oraninda artis gostermistir. Konut fiyatlarinda reel
degisim %11,85 olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en vylksek
seviyesini yakalamis ve %17,55 olmustur.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gére, Ekim ayinda bir 6énceki aya
gdre 0,48 %, gecen yilin ayni dénemine gdre 4,05 % ve endeksin baslangi¢c dénemi olan 2010
yili Ocak ayina gore ise 110,70 % oraninda nominal artis gerceklesmistir.

12107

4.05% 110.70%

0.48%
YENI KONUT FIYAT ENDEKSI
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7o o 1775
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1132
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Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, Ekim ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde 0,05%
oraninda nominal azalis, 2+1 konut tipinde 0,93%, 3+1 konut tipinde 0,29% ve 441 konut

tipinde 0,52% oraninda nominal artis gerceklesmistir.

-

-0.05% 0.93% 0.29% 0.52%

1+1 Konut Tipi

1+1 2+1 3+1 4+1

10-2021
09-2021 09-2021 09-2021 09-2021

08-2021 10-2021

Ekim ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlarn dederlendirildiginde adet
bazinda 6,82% oraninda erime goézlenmistir. Ekim ayinda, satisi gergeklestirilen markali
konutlarin 40,93%’G bitmis konut stoklarindan, 59,07%’si bitmemis konut stoklarindan

olusmaktadir.

ADET BAZLI STOK ERIME HIZI (KOMPOZIT) STOK ORANLARI (%) STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)
8%-
6%
2% -
. 08-2021 09-2021 10-2021
N 09-2021 102021 B Bitmemis Stok [l Bitmis Stok 1+ 2+ [ 3+ [ 4+1 W Diger

Ekim ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin 6,48%’lik (son
6 ayhk ortalama 7,04%) kisminin yabanc yatinmcilara yapildigi gézlenmistir. Ekim ayinda,
agirhkh olarak 1+1 6zellikteki konutlarin 42,86%/’lik tercih orani ile 6ne giktigi goérilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) YABANCILARIN DAIRE TiPi TERCIHI (%)
10%-
5% -
LItk 4.76%
0% -
08-2021 09-2021 10-2021 Diger

Markali projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani 51,84%, banka kredisi kullanim

orani 18,41% ve senet kullanim orani 29,75% olarak gergeklesmistir.
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 51.84%

18.41%

29.75%
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6.1.7.

ISTANBUL OFIS PAZARI

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Yili 3. GCeyrek
Raporu’na gore; 2020 yili 4. ceyrek ila 2021 yili 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan
A sinifi ofislerin bosluk oranlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

Donemler

MIA

A SINIFI OFISLERIN BOSLUK ORANLARI
MiA Disi1 Avrupa

MiA Disi Asya

% (%) (%)

2020 4. Ceyrek 30,8 22,2 21,7
2021 1. Ceyrek 30,7 22,0 20,8
2021 2. Ceyrek 30,3 21,8 20,4
2021 3. Ceyrek 29,5 21,9 19,9

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Yili 3. Ceyrek
Raporu’na gore; 2020 yili 4. ceyrek ila 2021 yili 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan
B sinifi ofislerin bosluk oranlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

Donemler

MiA
(%)

(%)

B SINIFI OFISLERIN BOSLUK ORANLARI
MiA Disi1 Avrupa

MiA Disi Asya
(%)

2020 4. Ceyrek 17,3 25,2 16,7
2021 1. Ceyrek 19,2 28,4 15,8
2021 2. Ceyrek 18,7 28,5 14,6
2021 3. Ceyrek 17,8 28,5 12,0

MIA (Merkezi Is Alani) icerisinde bulunan A sinifi ofislerin 2021 yili 3. geyrek déneminde;

Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe bélgesindeki bosluk orani % 33’dir. MIA (Merkezi Is Alani)
icerisinde bulunan B sinifi ofislerin 2021 yili 3. ceyrek ddéneminde; Zincirlikuyu-Esentepe-
Gayrettepe bdélgesindeki bosluk orani % 13,4'dlr.

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Yili 3. Ceyrek
Raporu’na gore; 2020 yili 4. ceyrek ila 2021 yili 3. ceyrek dénemlerine ait istanbul’da yer alan
A sinifi ofislerin kira ortalamalar asagidaki tabloda belirtilmistir.

A SINIFI OFISLERIN KIRA ORTALAMALARI

Dénemler MiA MiA Disi Avrupa MiA Disi Asya
(USD/M2/Ay) (USD/M2/Ay) (USD/M2/Ay)
2020 4. Ceyrek 15,6 10,5 11,5
2021 1. Ceyrek 15,2 10,1 11,2
2021 2. Geyrek 15,4 10,0 11,0
2021 3. Geyrek 15,3 10,3 10,8
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Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Yih 3. Ceyrek
Raporu’na gore; 2020 yili 4. ceyrek ila 2021 yili 3. ¢ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan

B sinifi ofislerin kira ortalamalar asagidaki tabloda belirtilmistir.

B SINIFI OFISLERIN KiRA ORTALAMALARI

Dénemler MiA MiA Disi Avrupa MiA Disi Asya
(USD/M2/Ay) (USD/M2/Ay) (USD/M2/Ay)

2020 4. Ceyrek 7,2 7,2 7,6

2021 1. Ceyrek 6,8 7,5 7,3

2021 2. Ceyrek 6,8 7,6 7,0

2021 3. Ceyrek 6,7 7,1 7,0

MIA (Merkezi Is Alani) icerisinde bulunan A sinifi ofislerin 2021 yili 3. ¢eyrek déneminde;
Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe bélgesindeki kira ortalamasi 14,6-USD/m?/Ay
(~ 123,-TL/m?%/Ay)’dir. MIA (Merkezi Is Alani) icerisinde bulunan B sinifi ofislerin 2021 yil 3.
ceyrek doéneminde; Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe  bdlgesindeki  kira  ortalamasi
6,8,-USD/m?/Ay (~ 57,-TL/m?/Ay)’dir.

Not: Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Yili 3. Ceyrek Raporu’na gére;
1,-USD = 8,45 TL'dir.

6.2. BOLGE ANALIZzi
6.2.1. SisLiILCESI

Istanbul ilinin Avrupa yakasindan yer alan ilgedir. 25 mahallesi bulunan Sisli; doguda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve glineyde Beyoglu ilceleri ile komsudur.

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

Sisli ilcesi hizla degisim icinde 21. yizyil istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Sisli Ilcesi'nde vyasayanlarin Istanbul'un degisik
kesimlerinde calistiklari diisiiniilse de, Sisli katma deder agisindan Istanbul ili iginde yliksek
paya sahiptir.

Ticaret ve hizmet sektdrinde galisanlar agirlikli bir paya sahiptir.

imalata déniuk tesislerin sehir merkezinden uzaklastirimalariyla bu sektérde calisan
isglclnin pay! giderek dismektedir.

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

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Biylkdere Caddesi lizerinde
ve gevresindeki bdlge Tlrk finans sektdriiniin kalbi durumuna gelmistir.

2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’'ne (ADNKS) gore nifusu 266.793 kisidir.
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6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

e Merkezi konumlari,

¢ Ulasim rahathdi,

e Reklam kabiliyeti,

e Migsteri celbi,

e Kat miulkiyetine gegilmis olmasi,

¢ Kentsel rantin yliksek oldugu bir bélge icerisinde yer almalari,

e Cevrenin ylksek ticaret potansiyeli,

e D100 (E-5) Karayolu’na st kottan cepheli olmasi,

e Yeni insa edilmis bir bina icerisinde yer almalari,

e Otoparkinin olmasi,

e Boélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

o Boélgede cok sayida benzer tipte yeni projenin insa edilmekte olmasi,

e Ofislerdeki bosluk oranlarinin ylkselmesi,

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIzZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLERi
Yilin Gglncl ceyredinde kademeli normallesme siireci kapsaminda faaliyetlerine ara veren

tim is yerleri, kamu kurum ve kurulusglari 1 Temmuz itibariyle normal mesai saatlerine uygun
calismaya baslamis; sokaga gikma ve sehirlerarasi seyahat kisitlamalari kaldinlmistir. Saglik
Bakanhdi'nin Covid-19 Agi Bilgilendirme Platformu’nun acikladigi Gzere (lke genelinde Eylll ayi
itibariyle ilk doz asly! olan kisi sayisi %72’ ye ylUkselmis ve 1,5 senenin ardindan ylz ylze
egitime donudlmustir. Bu normallesme slireci ile beraber blylk oranda ofise donls
gerceklesmistir. Uzaktan calismanin verimlilik Gzerindeki yadsinamaz olumlu etkisinin yaninda
sirket klltlrine olan baglilik ve aidiyet duygusunda yasanan eksikligi beraberinde getirmesi ile
hibrit calisma modelinin firmalar tarafindan normale dénis asamasinda en c¢ok tercih edilen
yontem oldugu gdzlemlenmistir. Yerli yabanci birgok firma haftada 2 veya 3 giin ofise gelinen
hibrit calisma modelini benimsemekte ve pandemi sonrasi siregte de kalici olarak bu sisteme
devam etmeyi planlamaktadir. Tum bunlara paralel, hibrit calisma modeli ofis tasarimlarinin
yeniden sekillenmesini saglamis ve saglikli calisma alani ihtiyaci, nitelikli ve yliksek kaliteli ofis
mekanlarina olan talebi arttirmistir.

Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi bélgenin yakin analizi
yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da tasinmazlarla benzer 6zellige sahip tasinmazlar igin de
Uzere istenen satis ve kira bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklan g&zlenmistir.
Tasinmazlarin konumlandigi bélge genelinde bir énceki yila gore ensflasyon orani (zerinde bir
artis goézlemlenmistir. Rapor konusu tasinmazlarin, raporun; "6.3. Gayrimenkuliin Degderine
Etki Eden Ozet Faktérler” bashd altinda belirtilen 6zellikler dikkate alinarak tasinmazlara aylik
pazar kira ve pazar dederi takdirinde bulunulmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

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

e Dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima dnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

¢ Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlkla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stbjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere y6nelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donistlridlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

o Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

o Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

e Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle dederi

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol gicu
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil
eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kuilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gértilmektedir:

o Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katilimcilarin
dederleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slrede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varhdin kendine 0zgli niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet vyaklasimi ile belirlenen go6sterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp adirliklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

e Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay! distindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya onemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhdin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve
katihmcilarin, varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine

iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yluksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme yodntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay! da
gdz onitnde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yéontem ile givenilir bir
karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigdi
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi
gerekli gortltp kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekcgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
strecinin dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.”
yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz bdlime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok
saglikh sonucglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tasinmazlarin aylk pazar kira dederlerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi, pazar
dederlerinin tespitinde ise pazar yaklasimi yontemi ve gelir yaklasimi yontemi
kullanilacaktir.

7.3. TASINMAZLARIN AYLIK PAZAR KIRA DEGERLERININ TESPiTi

7.3.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGCLAR

7.3.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara c¢ikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin aylik m? birim pazar kira dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyulklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ile gértsilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * dederleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lglde
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lgide benzer varliklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi” pazar
yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek kiralik
konut ve isyeri/ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bdélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli
hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
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FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bolgede bulunan kiralik konutlara ait bilgiler asagidaki

gibidir.
1)

2)

3)

4)

Nurol Towerin 23. normal katinda yer alan, 186 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu konut aylik 30.000,-TL bedelle kirahktir.

(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 161,-TL) Ilgili tel.: 0212 982 84 24

Nurol Towerin 17. normal katinda yer alan, 212 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu konut aylik 35.000,-TL bedelle kirahktir.

(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 165,-TL) Ilgili tel.: 0212 345 01 92

Nurol Towerin 28. normal katinda yer alan, 115 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu konut aylik 20.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 174,-TL) Ilgili tel.: 0212 345 01 92

Nurol Towerin 29. normal katinda yer alan, 96 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu konut aylik 16.000,-TL bedelle kirahktir.

(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 167,-TL) Ilgili tel.: 0532 283 67 17

Tasinmazlarin konumlandigi bolgede bulunan kiralik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.

5)

6)

7)

8)

Nurol Towerin 3. normal katinda yer alan, 70 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu ofis aylik 12.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 171,-TL) Ilgili tel.: 0212 982 84 24

Nurol Towerin 2. normal katinda yer alan, 86 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu ofis aylik 13.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Ayhk m2 birim kira fiyati ~ 151,-TL) Ilgili tel.: 0212 345 01 92

Nurol Towerin 1. normal katinda yer alan, 90 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu ofis aylik 13.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 144,-TL) Ilgili tel.: 0532 283 67 17

Nurol Towerin 3. normal katinda yer alan, 50 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu ofis aylik 8.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 160,-TL) Ilgili tel.: 0212 982 84 24

Tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan kirahk dikkanlara ait bilgiler asadidaki

gibidir.
9)

Dederlemeye konu tasinmazlara yakin konumda ana cadde lizerinde bulunan 180 m?
olarak pazarlanmakta olan dikkan ayhk 15.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 83,-TL) ilgili tel.: 0212 217 76 76

10) Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda ana cadde lzerinde bulunan 220 m?

olarak pazarlanmakta olan dikkan aylhk 45.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 205,-TL) Ilgili tel.: 0212 853 63 55

11) Dederlemeye konu tasinmazlara yakin konumda ana cadde Gzerinde bulunan 590 m?

olarak pazarlanmakta olan dikkan aylk 95.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 161,-TL) Ilgili tel.: 0212 324 93 24

12) Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda ana cadde lizerinde bulunan 70 m?

olarak pazarlanmakta olan dikkan ayhk 13.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 186,-TL) Ilgili tel.: 0212 234 53 53
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7.3.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan gikartiimis, degerlemeye konu
tasinmazlara yakinhigini gosteren kroki asagidaki gibidir.

=\ Y EAY e B, Pl y pew
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7.3.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKiN AYRINTILI ACIKLAMA,

EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA

NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR
7.3.1.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespiti icin yakin bdlgedeki

benzer nitelikte olan konutlar, ofisler ve isyerleri arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalan ile
yapilan gérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi gerceklesmis verilere
ulasilamamis olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri
alinmigtir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak
pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarh olduklan géridlmuistir. Emsal
arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detaylh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkh konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani buyukligu, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik o&zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapiimistir.

- Bu raporda tam miulkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkl bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
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7.3.1.4.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Kirallk konut emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan 1 no’lu bagimsiz bolim igin,
ofis emsalleri 287 no’lu bagimsiz bolim icin ve dikkan emsalleri 272 no’lu bagimsiz bolim igin;
konum, insaat kalitesi, mimari 06zellik, blyuklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis ve aylik m? birim pazar kira degeri hesaplanmistir. Rapora konu diger bagimsiz
bélimler ise niteliklerine gére emsal analizi yapilan badimsiz bélimler iler proje igerisindeki
konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis ve
serefiyelendirme calismasl sonucu bagimsiz b6lim bazinda aylik m? birim pazar kira degerleri
belirlenmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinhk kriterleri g6z Oniinde bulundurularak dlzeltme
yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim vyili vb.
kriterleri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi Ozellikleri gibi kriterleri
g6z oniunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlari géz 6ninde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlk payi
bilgileri g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

KONUT AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

Emsatier M FIYat yonup Inseat Mimari g G poyak PRIk peger
Farki A (TL)
Emsal 1 161 -10% 0% -20% 20% 5% -10% 137
Emsal 2 165 -5% 0% -20% 20% 5% -15% 140
Emsal 3 174 -15% 0% -20% 20% 0% -10% 130
Emsal 4 167 -15% 0% -20% 20% 0% -10% 125
Ortalama 133

OFiS AYLIK PAZAR DEGERI SEREFIiYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2($:-y)at| Konum Izglsi:easti glzr:I?iE BErI:lIte:tI:L Buyiukliik Pa::rllk EDr:g::
Farki y! (TL)
Emsal 1 171 -5% 0% -20% 20% -5% -10% 137
Emsal 2 151 0% 0% -20% 20% -5% -10% 128
Emsal 3 144 5% 0% -20% 20% -5% -10% 130
Emsal 4 160 0% 0% -20% 20% -5% -10% 136
Ortalama 133
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DUKKAN AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati insaat Mimari Pazarlik Emsal Deger

Emsaller " )y Konum  litesi Ozellik BUYUKIUK * po (TL)
Emsal 1 83 50% 15% 15% 0% “10% 141
Emsal 2 205 5% 0% 5% 0% “15% 154
Emsal 3 161 5% 0% 5% 5% “15% 145
Emsal 4 186 5% 0% 5% 10% | -15% 140

Ortalama 145

7.3.1.5. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUGC

Dederleme sureci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlan, buyuUkldkleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil aylik m? pazar kira dederleri ile aylik pazar kira degerleri
asadidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERI

AYLIK M2 YUVARLATILMIS
A ALANI BirRIM AYLIK PAZAR
LG e e (M2) PAZAR KIRA KiRA DEGERI
DEGERI (TL) (TL)
1 1 3. NORMAL KONUT 61,50 133 8.180
2 2 3. NORMAL KONUT 59,30 134 7.950
3 4 3. NORMAL KONUT 47,17 125 5.900
4 5 3. NORMAL KONUT 125,73 111 13.960
5 6 3. NORMAL KONUT 47,17 125 5.900
6 7 3. NORMAL KONUT 60,80 128 7.780
7 8 3. NORMAL KONUT 59,30 134 7.950
8 9 3. NORMAL KONUT 61,50 134 8.240
9 75 12. NORMAL KONUT 60,80 117 7.110
10 86 13. NORMAL KONUT 125,73 123 15.460
11 217  |29. NORMAL KONUT 61,50 143 8.790
12 218  |29. NORMAL KONUT 59,30 137 8.120
13 219  |29. NORMAL KONUT 60,80 135 8.210
14 220 |29. NORMAL KONUT 47,17 146 6.890
15 221 29. NORMAL KONUT 125,73 146 18.360
16 222 |29. NORMAL KONUT 47,17 146 6.890
17 223 29. NORMAL KONUT 60,80 135 8.210
18 224 |29. NORMAL KONUT 59,30 137 8.120
19 225 |29. NORMAL KONUT 61,50 143 8.790
20 226 |30. NORMAL KONUT 61,50 144 8.860
21 227 | 30. NORMAL KONUT 59,30 139 8.240
22 228  |30. NORMAL KONUT 60,80 136 8.270
23 229 | 30. NORMAL KONUT 47,17 148 6.980
24 230 |30. NORMAL KONUT 125,73 148 18.610
25 231 30. NORMAL KONUT 47,17 148 6.980
26 232 [30. NORMAL KONUT 60,80 136 8.270
27 233 30. NORMAL KONUT 59,30 139 8.240
28 234 | 30. NORMAL KONUT 61,50 144 8.860
29 235 [31. NORMAL KONUT 61,50 146 8.980
30 236  |31. NORMAL KONUT 59,30 140 8.300
31 237 |31. NORMAL KONUT 60,80 138 8.390
32 238  |31. NORMAL KONUT 47,17 149 7.030
33 239  |31. NORMAL KONUT 125,73 149 18.730
34 240 |31. NORMAL KONUT 47,17 149 7.030
35 241 31. NORMAL KONUT 60,80 138 8.390
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AYLIK M2  YUVARLATILMIS
BIRIM AYLIK PAZAR
PAZAR KIRA  KiRA DEGERi

DEGERI (TL) (TL)

KAT NO NITELIGI

36 242 31. NORMAL KONUT 59,30 140 8.300
37 243 31. NORMAL KONUT 61,50 146 8.980
38 244 32. NORMAL KONUT 61,50 147 9.040
39 245 32. NORMAL KONUT 59,30 141 8.360
40 246 32. NORMAL KONUT 60,80 139 8.450
41 247 32. NORMAL KONUT 47,17 151 7.120
42 248 32. NORMAL KONUT 125,73 151 18.990
43 249 32. NORMAL KONUT 47,17 151 7.120
44 250 32. NORMAL KONUT 60,80 139 8.450
45 251 32. NORMAL KONUT 59,30 141 8.360
46 252 32. NORMAL KONUT 61,50 147 9.040
47 253 33. NORMAL KONUT 61,50 149 9.160
48 254 33. NORMAL KONUT 59,30 143 8.480
49 255 33. NORMAL KONUT 60,80 141 8.570
50 256 33. NORMAL KONUT 47,17 152 7.170
51 257 33. NORMAL KONUT 125,73 152 19.110
52 258 33. NORMAL KONUT 47,17 152 7.170
53 259 33. NORMAL KONUT 60,80 141 8.570
54 260 33. NORMAL KONUT 59,30 143 8.480
55 261 33. NORMAL KONUT 61,50 149 9.160
56 262 34, NORMAL KONUT 61,50 156 9.590
57 263 34, NORMAL KONUT 59,30 150 8.900
58 264 34. NORMAL KONUT 60,80 148 9.000
59 265 34. NORMAL KONUT 47,17 160 7.550
60 266 34, NORMAL KONUT 125,73 160 20.120
61 267 34, NORMAL KONUT 47,17 160 7.550
62 268 34. NORMAL KONUT 60,80 148 9.000
63 269 34. NORMAL KONUT 59,30 150 8.900
64 270 34, NORMAL KONUT 61,50 156 9.590
65 271 35. NORMAL| KAFETERYA 593,48 126 74.780
66 272 2. BODRUM DUKKAN 238,00 145 34.510
67 273 2. BODRUM DUKKAN 23,73 163 3.870
68 274 2. BODRUM DUKKAN 10,56 163 1.720
69 275 2. BODRUM DUKKAN 111,40 137 15.260
70 276 2. BODRUM DUKKAN 208,86 83 17.340
71 277 2. BODRUM DUKKAN 229,63 83 19.060
72 278 2. BODRUM DUKKAN 69,26 109 7.550
73 279 2. BODRUM DUKKAN 229,63 83 19.060
74 280 2. BODRUM DUKKAN 208,86 83 17.340
75 281 2. BODRUM DUKKAN 111,40 127 14.150
76 282 2. BODRUM DUKKAN 34,36 145 4.980
77 283 2. BODRUM DUKKAN 238,00 145 34.510
78 284 2. BODRUM DUKKAN 10,41 156 1.620
79 285 2. BODRUM DUKKAN 68,37 109 7.450
80 286 2. BODRUM DUKKAN 26,13 127 3.320
81 287 1. BODRUM OFIS 270,45 133 35.970
82 288 1. BODRUM OFIS 133,47 120 16.020
83 289 1. BODRUM OFIS 170,13 120 20.420
84 290 1. BODRUM OFIS 251,12 106 26.620
85 291 1. BODRUM OFIS 139,01 113 15.710
36
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AYLIK M2  YUVARLATILMIS
BIRIM AYLIK PAZAR
PAZAR KIRA  KiRA DEGERi

DEGERI (TL) (TL)

KAT NO NITELIGI

86 292 1. BODRUM OFIS 153,16 113 17.310
87 293 1. BODRUM OFIS 121,95 113 13.780
88 294 1. BODRUM OFIS 121,95 113 13.780
89 295 1. BODRUM OFIS 153,16 113 17.310
90 296 1. BODRUM OFIS 139,01 113 15.710
91 297 1. BODRUM OFIS 250,83 106 26.590
92 298 1. BODRUM OFIS 170,09 120 20.410
93 299 1. BODRUM OFIS 133,47 120 16.020
94 300 1. BODRUM OFIS 270,45 133 35.970
95 301 ZEMIN OFIS 453,98 126 57.200
96 302 ZEMIN OFIS 162,45 133 21.610
97 303 ZEMIN OFIS 241,35 126 30.410
98 304 ZEMIN OFIS 136,43 113 15.420
99 305 ZEMIN OFIS 150,41 113 17.000
100 306 ZEMIN OFIS 120,24 113 13.590
101 307 ZEMIN OFIS 120,24 113 13.590
102 308 ZEMIN OFIS 150,41 113 17.000
103 309 ZEMIN OFIS 136,43 113 15.420
104 310 ZEMIN OFIS 241,04 126 30.370
105 311 ZEMIN OFIS 162,45 133 21.610
106 312 ZEMIN OFIS 453,97 126 57.200
107 313 1. NORMAL OFIS 437,80 126 55.160
108 314 1. NORMAL OFIS 131,90 133 17.540
109 315 1. NORMAL OFIS 197,41 126 24.870
110 316 1. NORMAL OFIS 124,82 113 14.100
111 317 1. NORMAL OFIS 137,17 113 15.500
112 318 1. NORMAL OFIS 116,00 113 13.110
113 319 1. NORMAL OFIS 115,89 113 13.100
114 320 1. NORMAL OFIS 137,17 113 15.500
115 321 1. NORMAL OFIS 124,82 113 14.100
116 322 1. NORMAL OFIS 197,45 126 24.880
117 323 1. NORMAL OFIS 131,90 133 17.540
118 324 1. NORMAL OFIS 437,13 126 55.080
119 325 2. NORMAL OFIS 437,81 126 55.160
120 326 2. NORMAL OFIS 131,90 133 17.540
121 327 2. NORMAL OFIS 197,40 126 24.870
122 328 2. NORMAL OFIS 124,82 113 14.100
123 329 2. NORMAL OFIS 137,17 113 15.500
124 330 2. NORMAL OFIS 116,00 113 13.110
125 331 2. NORMAL OFIS 115,88 113 13.090
126 332 2. NORMAL OFIS 137,17 113 15.500
127 333 2. NORMAL OFIS 124,82 113 14.100
128 334 2. NORMAL OFIS 197,46 126 24.880
129 335 2. NORMAL OFIS 131,90 133 17.540
130 336 2. NORMAL OFIS 437,14 126 55.080
TOPLAM 2.038.760
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7.4. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERLERININ TESPiTi

7.4.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUGLAR

7.4.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Dedgerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m? birim pazar dedgeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirlmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ile gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglde
benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli 6lgide benzer varliklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin s6éz konusu olmasi” pazar
yaklagimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
konut ve isyeri/ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bdélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli
hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.
7.4.1.2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Nurol Towerin 21. normal katinda yer alan, 94 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu konut 6.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 66.490,-TL) ilgili tel.: 0212 211 93 54
2) Nurol Towerin 27. normal katinda yer alan, 94 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu konut 6.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 63.830,-TL) ilgili tel.: 0532 350 73 73

3) Nurol Towerin 18. normal katinda yer alan, 186 m? olarak pazarlanmakta olan

dekorasyonlu konut 9.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 51.080,-TL) ilgili tel.: 0212 345 01 92

4) Nurol Towerin 22. normal katinda yer alan, 193 m? olarak pazarlanmakta olan

dekorasyonlu konut 9.520.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 51.180,-TL) lgili tel.: 0532 283 67 17

Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.
5) Nurol Towerin 1. normal katinda yer alan, 68 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu ofis 3.800.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 55.880,-TL) ilgili tel.: 0212 982 84 24
6) Nurol Towerin 3. normal katinda yer alan, 62 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu ofis 3.240.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 52.260,-TL) Ilgili tel.: 0212 345 01 92
7) Nurol Towerin 2. normal katinda yer alan, 92 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu ofis 4.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 43.480,-TL) lgili tel.: 0532 283 67 17
8) Nurol Towerin 2. normal katinda yer alan, 90 m? olarak pazarlanmakta olan
dekorasyonlu ofis 3.900.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 43.330,-TL) ilgili tel.: 0212 982 84 24
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Tasinmazlarin konumlandigi bolgede bulunan satilik dikkanlara ait bilgiler asagidaki
gibidir.
9) Dederlemeye konu tasinmazlara yakin konumda ana cadde Uzerinde bulunan 150 m?
olarak pazarlanmakta olan dikkan 5.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 83,-TL) Ilgili tel.: 0212 982 84 24
10) Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda ana cadde lzerinde bulunan 240 m?
olarak pazarlanmakta olan diikkan 8.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 205,-TL) Ilgili tel.: 0212 345 01 92
11) Degerlemeye konu tasinmazlara yakin konumda ana cadde Gzerinde bulunan 180 m?
olarak pazarlanmakta olan dikkan 6.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 161,-TL) Ilgili tel.: 0212 324 93 24
12) Dederlemeye konu tasinmazlara yakin konumda ana cadde Uzerinde bulunan 90 m?
olarak pazarlanmakta olan diikkan 4.200.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis fiyati ~ 186,-TL) Ilgili tel.: 0532 350 73 73
7.4.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu
tasinmazlara yakinhdgini gosteren kroki asagidaki gibidir.

' - F e L e R Y 5 - Do 0 T o
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7.4.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILISKiN AYRINTILI ACIKLAMA,

EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA

NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR
7.4.1.4.1. EMSALLERIN SECiMi

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bdlgedeki benzer nitelikte

olan konutlar, ofisler ve isyerleri arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan
gbrismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup
halihazirda piyasada satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler
sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan
alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklan goralmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki
hususlar dikkate alinmistir.
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- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya gok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri boliminde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkhh konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani buyukliga, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik o6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkl bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.4.1.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilik konut emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan 1 no’lu bagimsiz bolim igin,
ofis emsalleri 287 no’lu bagimsiz bélim igin ve dikkan emsalleri 272 no’lu bagimsiz bolim igin;
konum, insaat kalitesi, mimari 06zellik, blyuklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu diger bagimsiz bélimler
ise niteliklerine goére emsal analizi yapilan badimsiz bolimler iler proje icerisindeki konum,
mimari 0zellik, insaat kalitesi ve buyltklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis ve
serefiyelendirme cgalismasi sonucu badimsiz boélim bazinda m? birim pazar dederleri
belirlenmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
boéliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari g6z 6éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana vyola, ulasim akslarina yakinlk,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri géz 6nidnde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin ingsaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim vyili vb.
kriterleri g6z dninde bulundurularak didzeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z onunde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

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

Emsallerin blUyuklik kriterinde; emsallerin alanlari géz 6ninde bulundurularak dlizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

KONUT PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)
Eklentili

> £ . .

Emsaller M ($:3at' Konum ;:ﬁf::i g::l?i'; Brl':ti; |{-I\(Ilan Buyukluk Pa::;:lk

Emsal 1 | 66.490 -20% 0% -20% 20% 0% -20% 39.890

Emsal 2 | 63.830 -20% 0% -20% 20% 0% -20% 38.300

Emsal 3 | 51.080 -10% 0% -20% 20% 5% -15% 40.860

Emsal4 | 51.180 -10% 0% -20% 20% 5% -15% 40.940
Ortalama | 40.000
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OFiS PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Eklentili

o o

Emsaller (.';:}’)at' Konum If:ﬁ:‘::l "o"'z':"i'ﬁ(' Brg; rll\(llan Biiyiikliik Papz:;l'"‘

Emsal 1 | 55.880 | -10% | 0% | -20% | 20% -15% -15% | 33.530

Emsal 2 | 52.260 | -10% | 0% | -20% | 20% Z15% 715% | 31.360

Emsal 3 | 43.480 | 0% 0% | -20% | 20% ~10% 715% | 32.610

Emsal 4 | 43.330 | 0% 0% | -20% | 20% “10% 15% | 32.500
Ortalama | 32.500

DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fiyati Konum insaat Mimari Biyiikliik Pazarlik Emsal Deger
(TL) Kalitesi Ozellik Payi (TL)
Emsal 1 36.670 -5% 5% 0% -5% -10% 31.170
Emsal 2 33.330 -5% 5% 5% 0% -10% 31.660
Emsal 3 36.110 -5% 5% 5% -5% -10% 32.500
Emsal 4 46.670 -10% 0% 0% -10% -10% 32.670
Ortalama 32.000

7.4.1.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG

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

PAZAR DEGERLERI

BAG. e
SIRA . iz ALANI M2 BIRIM PAZAR  YUVARLATILMIS
NO ?‘%L_' KATNO  NITELIGI (2 DEGERI (TL) PAZAR DEGERT (TL)
1 1 3. NORMAL | KONUT 61,50 40.000 2.460.000
2 2 3. NORMAL | KONUT 59,30 40.170 2.380.000
3 4 | 3.NORMAL | KONUT 47,17 37.540 1.770.000
4 5 3. NORMAL | KONUT | 125,73 33.510 4.215.000
5 6 | 3. NORMAL | KONUT 47,17 37.540 1.770.000
6 7 3. NORMAL | KONUT 60,80 38.360 2.330.000
7 8 3. NORMAL | KONUT 59,30 40.340 2.390.000
8 9 3. NORMAL | KONUT 61,50 40.180 2.470.000
9 75 [12. NORMAL | KONUT 60,80 35.230 2.140.000
10 | 86 |13.NORMAL | KONUT | 125,73 36.980 4.650.000
11 | 217 |29.NORMAL | KONUT 61,50 42.920 2.640.000
12 | 218 |29. NORMAL | KONUT 59,30 41.240 2.445.000
13 | 219 |29. NORMAL | KONUT 60,80 40.610 2.470.000
14 | 220 |29. NORMAL | KONUT 47,17 43.860 2.070.000
15 | 221 |29.NORMAL | KONUT | 125,73 43.860 5.515.000
16 | 222 |29. NORMAL | KONUT 47,17 43.860 2.070.000
17 | 223 |29. NORMAL | KONUT 60,80 40.610 2.470.000
18 | 224 |29. NORMAL | KONUT 59,30 41.240 2.445.000
19 | 225 |29. NORMAL | KONUT 61,50 42.920 2.640.000
20 | 226 |30.NORMAL | KONUT 61,50 43.350 2.665.000
21 | 227 |30.NORMAL | KONUT 59,30 41.660 2.470.000
22 | 228 |30.NORMAL | KONUT 60,80 41.020 2.495.000
23 | 229 |30.NORMAL | KONUT 47,17 44.390 2.095.000
24 | 230 [30.NORMAL | KONUT | 125,73 44.390 5.580.000
25 | 231 [30.NORMAL | KONUT 47,17 44.390 2.095.000
26 | 232 |30.NORMAL | KONUT 60,80 41.020 2.495.000
27 | 233 |30.NORMAL | KONUT 59,30 41.660 2.470.000
28 | 234 [30.NORMAL | KONUT 61,50 43.350 2.665.000
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ALANI M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS

KAT NO NiTELiGi

DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)

29 235 | 31. NORMAL KONUT 61,50 43.800 2.695.000
30 236 | 31. NORMAL KONUT 59,30 42.090 2.495.000
31 237 | 31. NORMAL KONUT 60,80 41.440 2.520.000
32 238 | 31. NORMAL KONUT 47,17 44.850 2.115.000
33 239 | 31. NORMAL KONUT 125,73 44.850 5.640.000
34 240 | 31. NORMAL KONUT 47,17 44.850 2.115.000
35 241 | 31. NORMAL KONUT 60,80 41.440 2.520.000
36 242 | 31. NORMAL KONUT 59,30 42.090 2.495.000
37 243 | 31. NORMAL KONUT 61,50 43.800 2.695.000
38 244 | 32. NORMAL KONUT 61,50 44,250 2.720.000
39 245 | 32. NORMAL KONUT 59,30 42.530 2.520.000
40 246 | 32. NORMAL KONUT 60,80 41.870 2.545.000
41 247 | 32. NORMAL KONUT 47,17 45.310 2.135.000
42 248 | 32. NORMAL KONUT 125,73 45.310 5.695.000
43 249 | 32. NORMAL KONUT 47,17 45.310 2.135.000
44 250 | 32. NORMAL KONUT 60,80 41.870 2.545.000
45 251 | 32. NORMAL KONUT 59,30 42.530 2.520.000
46 252 | 32. NORMAL KONUT 61,50 44.250 2.720.000
47 253 | 33. NORMAL KONUT 61,50 44,710 2.750.000
48 254 | 33. NORMAL KONUT 59,30 42.970 2.550.000
49 255 | 33. NORMAL KONUT 60,80 42.310 2.570.000
50 256 | 33. NORMAL KONUT 47,17 45.780 2.160.000
51 257 | 33. NORMAL KONUT 125,73 45.780 5.755.000
52 258 | 33. NORMAL KONUT 47,17 45.780 2.160.000
53 259 | 33. NORMAL KONUT 60,80 42.310 2.570.000
54 260 | 33. NORMAL KONUT 59,30 42.970 2.550.000
55 261 | 33. NORMAL KONUT 61,50 44.710 2.750.000
56 262 | 34. NORMAL KONUT 61,50 47.030 2.890.000
57 263 | 34. NORMAL KONUT 59,30 45.200 2.680.000
58 264 | 34. NORMAL KONUT 60,80 44.500 2.705.000
59 265 | 34. NORMAL KONUT 47,17 48.150 2.270.000
60 266 | 34. NORMAL KONUT 125,73 48.150 6.055.000
61 267 | 34. NORMAL KONUT 47,17 48.150 2.270.000
62 268 | 34. NORMAL KONUT 60,80 44.500 2.705.000
63 269 | 34. NORMAL KONUT 59,30 45.200 2.680.000
64 270 | 34. NORMAL KONUT 61,50 47.030 2.890.000
65 271 | 35. NORMAL | KAFETERYA | 593,48 27.900 16.560.000
66 272 | 2. BODRUM | DUKKAN | 238,00 32.000 7.615.000
67 273 | 2. BODRUM | DUKKAN 23,73 35.900 850.000

68 274 | 2. BODRUM DUKKAN 10,56 35.870 380.000

69 275 | 2. BODRUM | DUKKAN | 111,40 30.210 3.365.000
70 276 | 2. BODRUM | DUKKAN | 208,86 18.240 3.810.000
71 277 | 2. BODRUM | DUKKAN | 229,63 18.210 4.180.000
72 278 | 2. BODRUM | DUKKAN 69,26 24.000 1.660.000
73 279 | 2. BODRUM | DUKKAN | 229,63 18.210 4.180.000
74 280 | 2. BODRUM | DUKKAN | 208,86 18.240 3.810.000
75 281 | 2. BODRUM | DUKKAN | 111,40 28.000 3.120.000
76 282 | 2. BODRUM | DUKKAN 34,36 32.000 1.100.000
77 283 | 2. BODRUM | DUKKAN | 238,00 32.000 7.615.000
78 284 | 2. BODRUM | DUKKAN 10,41 34.370 360.000

79 285 | 2. BODRUM | DUKKAN 68,37 24.000 1.640.000
80 286 | 2. BODRUM | DUKKAN 26,13 27.970 730.000

81 287 | 1. BODRUM OFis 270,45 32.500 8.790.000
82 288 | 1. BODRUM OFis 133,47 29.280 3.910.000
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A5 A ... ALANI M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMI
RS LG SR DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (1§L)
83 289 | 1. BODRUM OFIS 170,13 29.250 4.975.000
84 290 | 1. BODRUM OFIS 251,12 26.000 6.530.000
85 291 | 1. BODRUM OFIS 139,01 27.660 3.845.000
86 292 | 1. BODRUM OFIS 153,16 27.630 4.230.000
87 293 | 1. BODRUM OFIS 121,95 27.660 3.375.000
88 294 | 1. BODRUM OFIS 121,95 27.660 3.375.000
89 295 | 1. BODRUM OFIS 153,16 27.630 4.230.000
90 296 | 1. BODRUM OFIS 139,01 27.660 3.845.000
91 297 | 1. BODRUM OFIS 250,83 25.970 6.515.000
92 298 | 1. BODRUM OFIS 170,09 29.280 4.980.000
93 299 | 1. BODRUM OFIS 133,47 29.280 3.910.000
94 300 | 1. BODRUM OFIS 270,45 32.500 8.790.000
95 301 ZEMIN OFIS 453,98 30.910 14.035.000
96 302 ZEMIN OFIS 162,45 32.500 5.280.000
97 303 ZEMIN OFIS 241,35 30.910 7.460.000
98 304 ZEMIN OFIS 136,43 27.660 3.775.000
99 305 ZEMIN OFis 150,41 27.630 4.155.000
100 | 306 ZEMIN OFIS 120,24 27.630 3.320.000
101 | 307 ZEMIN OFIS 120,24 27.630 3.320.000
102 | 308 ZEMIN OFIS 150,41 27.630 4.155.000
103 | 309 ZEMIN OFIS 136,43 27.660 3.775.000
104 | 310 ZEMIN OFIS 241,04 30.880 7.445.000
105 | 311 ZEMIN OFIS 162,45 32.500 5.280.000
106 | 312 ZEMIN OFIS 453,97 30.910 14.030.000
107 | 313 | 1. NORMAL OFIS 437,80 30.880 13.520.000
108 | 314 | 1. NORMAL OFIS 131,90 32.500 4.285.000
109 | 315 | 1. NORMAL OFIS 197,41 30.880 6.095.000
110 | 316 | 1. NORMAL OFIS 124,82 27.660 3.455.000
111 | 317 | 1. NORMAL OFIS 137,17 27.660 3.795.000
112 | 318 | 1. NORMAL OFIS 116,00 27.630 3.205.000
113 | 319 | 1. NORMAL OFIS 115,89 27.630 3.200.000
114 | 320 | 1. NORMAL OFIS 137,17 27.660 3.795.000
115 | 321 | 1. NORMAL OFIS 124,82 27.660 3.455.000
116 | 322 | 1. NORMAL OFIS 197,45 30.910 6.105.000
117 | 323 | 1. NORMAL OFIS 131,90 32.500 4.285.000
118 | 324 | 1. NORMAL OFIS 437,13 30.880 13.500.000
119 | 325 | 2. NORMAL OFIS 437,81 30.880 13.520.000
120 | 326 | 2. NORMAL OFIS 131,90 32.500 4.285.000
121 327 | 2. NORMAL OFIS 197,40 30.880 6.095.000
122 | 328 | 2. NORMAL OFIS 124,82 27.660 3.455.000
123 | 329 | 2. NORMAL OFIS 137,17 27.660 3.795.000
124 | 330 | 2. NORMAL OFiS 116,00 27.630 3.205.000
125 | 331 | 2. NORMAL OFIS 115,88 27.630 3.200.000
126 | 332 | 2. NORMAL OFIS 137,17 27.660 3.795.000
127 | 333 | 2. NORMAL OFIS 124,82 27.660 3.455.000
128 | 334 | 2. NORMAL OFIS 197,46 30.910 6.105.000
129 | 335 | 2. NORMAL OFIS 131,90 32.500 4.285.000
130 | 336 | 2. NORMAL OFIS 437,14 30.880 13.500.000
TOPLAM 525.850.000
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7.4.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR
7.4.2.1. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doénudstirmek icin kullanilan bir yontemdir. Bu dénidsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklasimi yontemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

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

Dederlemede; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi yéntemi ile tasinmazin pazar
dederinin tespitine yonelik bir calisma yapilmistir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandi§i kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatirnmcinin bekledigi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran miulkin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile degeri arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

Tasinmaz ticari bir gayrimenkul oldugundan gelir elde etmesi beklenmekte oldugundan
dederlemede gelir indirgeme yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
7.4.2.2. NAKIT GIiRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN

EMSAL BIiLGiLERI, BU BIiLGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER
VARSAYIMLAR

Tasinmazlarin konumlandigi bolgedeki emsal bilgiler, bu bilgilerin kaynagi ve yapilan
diger varsayimlar; raporumuzun “7.3. Tasinmazlarin Aylik Pazar Kira Dederlerinin Tespiti” ana
bashgi altindaki basliklarda ayrintilar ile sunulmustur.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin  kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup,
degerlemede vergi 6ncesi nakit akis uygulanmistir.
7.4.2.3. INDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN

AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Raporun “7.3.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi”
béliumunde yer alan kiralik emsallerin m? birim kira dederlerinin; “7.4.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit
Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi” boliminde yer alan satilik emsallerin m?2 birim
pazar dederlerine olan oranlari incelenmistir.

Yakin bolgedeki benzer projeler incelendiginde geri donls sirelerinin 18 - 26 yil arasinda
degistigi gozlenmistir. Rapor konusu konutlar dikkate alindiginda geri donls sliresinin yaklasik
26 yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = % 3,85 (100 / 26 yil)), ofisler dikkate
alindiginda geri donis siresinin 21 yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = % 4,75
(100 / 21 vyil)), dikkanlar dikkate alindiginda ise geri donis siresinin 18,5 yil olarak
alinmasinin (kapitalizasyon orani = % 5,40 (100 / 18,5 yil)) makul oldugu kanaatindeyiz.
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7.4.2.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC
Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve glincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlan, buyulklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak
takdir olunan; kapitalizasyon orani, aylik pazar kira dederleri ile pazar degeri asagidaki tabloda
sunulmustur.
PAZAR DEGERLERI
AYLIK PAZAR KAP. YUVARLATILMIS

KIRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERI

1 1 3. NORMAL KONUT 61,50 3,85% 8.180 2.550.000
2 2 3. NORMAL KONUT 59,30 3,85% 7.950 2.480.000
3 4 3. NORMAL KONUT 47,17 3,85% 5.900 1.840.000
4 5 3. NORMAL KONUT 125,73 3,85% 13.960 4.350.000
5 6 3. NORMAL KONUT 47,17 3,85% 5.900 1.840.000
6 7 3. NORMAL KONUT 60,80 3,85% 7.780 2.425.000
7 8 3. NORMAL KONUT 59,30 3,85% 7.950 2.480.000
8 9 3. NORMAL KONUT 61,50 3,85% 8.240 2.570.000
9 75 [12. NORMAL| KONUT 60,80 3,85% 7.110 2.215.000
10 86 |[13. NORMAL| KONUT 125,73 3,85% 15.460 4.820.000
11 217 |29. NORMAL| KONUT 61,50 3,85% 8.790 2.740.000
12 218 |29. NORMAL| KONUT 59,30 3,85% 8.120 2.530.000
13 219 |129. NORMAL| KONUT 60,80 3,85% 8.210 2.560.000
14 | 220 |29. NORMAL| KONUT 47,17 3,85% 6.890 2.150.000
15 221 |29. NORMAL| KONUT |125,73 3,85% 18.360 5.725.000
16 | 222 |29. NORMAL| KONUT 47,17 3,85% 6.890 2.150.000
17 223 |29. NORMAL| KONUT 60,80 3,85% 8.210 2.560.000
18 | 224 |29. NORMAL| KONUT 59,30 3,85% 8.120 2.530.000
19 225 129. NORMAL| KONUT 61,50 3,85% 8.790 2.740.000
20 226 |30. NORMAL| KONUT 61,50 3,85% 8.860 2.760.000
21 227 |30. NORMAL| KONUT 59,30 3,85% 8.240 2.570.000
22 228 |30. NORMAL| KONUT 60,80 3,85% 8.270 2.580.000
23 229 |30. NORMAL| KONUT 47,17 3,85% 6.980 2.175.000
24 | 230 |30. NORMAL| KONUT [125,73 3,85% 18.610 5.800.000
25 231 |30. NORMAL| KONUT 47,17 3,85% 6.980 2.175.000
26 | 232 |30. NORMAL| KONUT 60,80 3,85% 8.270 2.580.000
27 233 |30. NORMAL| KONUT 59,30 3,85% 8.240 2.570.000
28 | 234 |30. NORMAL| KONUT 61,50 3,85% 8.860 2.760.000
29 235 |31. NORMAL| KONUT 61,50 3,85% 8.980 2.800.000
30 236 |31. NORMAL| KONUT 59,30 3,85% 8.300 2.585.000
31 237 |31. NORMAL| KONUT 60,80 3,85% 8.390 2.615.000
32 238 |31. NORMAL| KONUT 47,17 3,85% 7.030 2.190.000
33 239 |31. NORMAL| KONUT ]125,73 3,85% 18.730 5.840.000
34 | 240 |31. NORMAL| KONUT 47,17 3,85% 7.030 2.190.000
35 241 |31. NORMAL| KONUT 60,80 3,85% 8.390 2.615.000
36 | 242 |31. NORMAL | KONUT 59,30 3,85% 8.300 2.585.000
37 243 |31. NORMAL| KONUT 61,50 3,85% 8.980 2.800.000
38 | 244 |32. NORMAL| KONUT 61,50 3,85% 9.040 2.820.000
39 245 |32. NORMAL | KONUT 59,30 3,85% 8.360 2.605.000
40 246 | 32. NORMAL | KONUT 60,80 3,85% 8.450 2.635.000
41 247 |32. NORMAL| KONUT 47,17 3,85% 7.120 2.220.000
42 248 |32. NORMAL| KONUT |125,73 3,85% 18.990 5.920.000
43 249 |32. NORMAL| KONUT 47,17 3,85% 7.120 2.220.000
44 | 250 |32. NORMAL| KONUT 60,80 3,85% 8.450 2.635.000
45 251 |32. NORMAL| KONUT 59,30 3,85% 8.360 2.605.000
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SIRA Beé. . ... ALANI AYLIK PAZAR  KAP. YUVARLATILMIS
NO BOL. KATNO NITELIGI (M2) KIRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERI
NO. (TL) (%) (TL)
46 | 252 [32. NORMAL| KONUT 61,50 3,85% 9.040 2.820.000
47 | 253 [33. NORMAL| KONUT 61,50 3,85% 9.160 2.855.000
48 | 254 [33. NORMAL| KONUT 59,30 3,85% 8.480 2.645.000
49 | 255 [33. NORMAL| KONUT 60,80 3,85% 8.570 2.670.000
50 | 256 |33. NORMAL| KONUT 47,17 3,85% 7.170 2.235.000
51 | 257 |33. NORMAL| KONUT |125,73 3,85% 19.110 5.955.000
52 | 258 |33. NORMAL| KONUT 47,17 3,85% 7.170 2.235.000
53 | 259 |33. NORMAL| KONUT 60,80 3,85% 8.570 2.670.000
54 | 260 |33. NORMAL| KONUT 59,30 3,85% 8.480 2.645.000
55 | 261 |33. NORMAL| KONUT 61,50 3,85% 9.160 2.855.000
56 | 262 |34. NORMAL| KONUT 61,50 3,85% 9.590 2.990.000
57 | 263 |34. NORMAL| KONUT 59,30 3,85% 8.900 2.775.000
58 | 264 |34. NORMAL| KONUT 60,80 3,85% 9.000 2.805.000
59 | 265 |34. NORMAL| KONUT 47,17 3,85% 7.550 2.355.000
60 | 266 |34. NORMAL| KONUT [125,73 3,85% 20.120 6.270.000
61 | 267 |34. NORMAL| KONUT 47,17 3,85% 7.550 2.355.000
62 | 268 |34. NORMAL| KONUT 60,80 3,85% 9.000 2.805.000
63 | 269 |34. NORMAL| KONUT 59,30 3,85% 8.900 2.775.000
64 | 270 |34. NORMAL| KONUT 61,50 3,85% 9.590 2.990.000
65 | 271 |35. NORMAL | KAFETERYA | 593,48 5,40% 74.780 16.620.000
66 | 272 | 2. BODRUM | DUKKAN |[238,00 5,40% 34.510 7.670.000
67 | 273 | 2. BODRUM | DUKKAN | 23,73 5,40% 3.870 860.000
68 | 274 | 2. BODRUM | DUKKAN | 10,56 5,40% 1.720 380.000
69 | 275 | 2. BODRUM | DUKKAN |[111,40 5,40% 15.260 3.390.000
70 | 276 | 2. BODRUM | DUKKAN |208,86 5,40% 17.340 3.855.000
71 | 277 | 2. BODRUM | DUKKAN |229,63 5,40% 19.060 4.235.000
72 | 278 | 2. BODRUM | DUKKAN | 69,26 5,40% 7.550 1.680.000
73 | 279 | 2. BODRUM | DUKKAN [229,63 5,40% 19.060 4.235.000
74 | 280 | 2. BODRUM | DUKKAN |208,86 5,40% 17.340 3.855.000
75 | 281 | 2. BODRUM | DUKKAN [111,40 5,40% 14.150 3.145.000
76 | 282 | 2. BODRUM | DUKKAN | 34,36 5,40% 4.980 1.105.000
77 | 283 | 2. BODRUM | DUKKAN |238,00 5,40% 34,510 7.670.000
78 | 284 | 2. BODRUM | DUKKAN | 10,41 5,40% 1.620 360.000
79 | 285 | 2. BODRUM | DUKKAN | 68,37 5,40% 7.450 1.655.000
80 | 286 | 2. BODRUM | DUKKAN | 26,13 5,40% 3.320 740.000
81 | 287 | 1. BODRUM OFIS 270,45 4,75% 35.970 9.085.000
82 | 288 | 1. BODRUM OFIS 133,47 4,75% 16.020 4.045.000
83 | 289 | 1. BODRUM OFIS 170,13 4,75% 20.420 5.160.000
84 | 290 | 1. BODRUM OFIS 251,12 4,75% 26.620 6.725.000
85 | 291 | 1. BODRUM OFIS 139,01 4,75% 15.710 3.970.000
86 | 292 | 1. BODRUM OFIS 153,16 4,75% 17.310 4.375.000
87 | 293 | 1. BODRUM OFIS 121,95 4,75% 13.780 3.480.000
88 | 294 | 1. BODRUM OFIS 121,95 4,75% 13.780 3.480.000
89 | 295 | 1. BODRUM OFIS 153,16 4,75% 17.310 4.375.000
90 | 296 | 1. BODRUM OFIS 139,01 4,75% 15.710 3.970.000
91 | 297 | 1. BODRUM OFIS 250,83 4,75% 26.590 6.715.000
92 | 298 | 1. BODRUM OFIS 170,09 4,75% 20.410 5.155.000
93 | 299 | 1. BODRUM OFIS 133,47 4,75% 16.020 4.045.000
94 | 300 | 1. BODRUM OFIS 270,45 4,75% 35.970 9.085.000
95 | 301 ZEMIN OFIS 453,98 4,75% 57.200 14.450.000
96 | 302 ZEMIN OFIS 162,45 4,75% 21.610 5.460.000
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BAG. AYLIK PAZAR KAP. YUVARLATILMIS

SIRA
NO

ALANI

(M2) KIRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERI

BOL. KATNO NiTELiGI

NO. (TL) (%) (TL)
97 | 303 ZEMIN OFIS 241,35 4,75% 30.410 7.685.000
98 | 304 ZEMIN OFIS 136,43 4,75% 15.420 3.895.000
99 | 305 ZEMIN OFIS 150,41 4,75% 17.000 4.295.000
100 | 306 ZEMIN OFIS 120,24 4,75% 13.590 3.435.000
101 | 307 ZEMIN OFIS 120,24 4,75% 13.590 3.435.000
102 | 308 ZEMIN OFIS 150,41 4,75% 17.000 4.295.000
103 | 309 ZEMIN OFIS 136,43 4,75% 15.420 3.895.000
104 | 310 ZEMIN OFIS 241,04 4,75% 30.370 7.670.000
105 | 311 ZEMIN OFIS 162,45 4,75% 21.610 5.460.000
106 | 312 ZEMIN OFIS 453,97 4,75% 57.200 14.450.000
107 | 313 | 1. NORMAL OFIS 437,80 4,75% 55.160 13.935.000
108 | 314 | 1. NORMAL OFIS 131,90 4,75% 17.540 4.430.000
109 | 315 | 1. NORMAL OFIS 197,41 4,75% 24.870 6.285.000
110 | 316 | 1. NORMAL OFIS 124,82 4,75% 14.100 3.560.000
111 | 317 | 1. NORMAL OFIS 137,17 4,75% 15.500 3.915.000
112 | 318 | 1. NORMAL OFIS 116,00 4,75% 13.110 3.310.000
113 | 319 | 1. NORMAL OFIS 115,89 4,75% 13.100 3.310.000
114 | 320 | 1. NORMAL OFIS 137,17 4,75% 15.500 3.915.000
115 | 321 | 1. NORMAL OFIS 124,82 4,75% 14.100 3.560.000
116 | 322 | 1. NORMAL OFIS 197,45 4,75% 24.880 6.285.000
117 | 323 | 1. NORMAL OFIS 131,90 4,75% 17.540 4.430.000
118 | 324 | 1. NORMAL OFIS 437,13 4,75% 55.080 13.915.000
119 | 325 | 2. NORMAL OFIS 437,81 4,75% 55.160 13.935.000
120 | 326 | 2. NORMAL OFIS 131,90 4,75% 17.540 4.430.000
121 | 327 | 2. NORMAL OFIS 197,40 4,75% 24.870 6.285.000
122 | 328 | 2. NORMAL OFIS 124,82 4,75% 14.100 3.560.000
123 | 329 | 2. NORMAL OFIS 137,17 4,75% 15.500 3.915.000
124 | 330 | 2. NORMAL OFIS 116,00 4,75% 13.110 3.310.000
125 | 331 | 2. NORMAL OFIS 115,88 4,75% 13.090 3.305.000
126 | 332 | 2. NORMAL OFIS 137,17 4,75% 15.500 3.915.000
127 | 333 | 2. NORMAL OFIS 124,82 4,75% 14.100 3.560.000
128 | 334 | 2. NORMAL OFIS 197,46 4,75% 24.880 6.285.000
129 | 335 | 2. NORMAL OFIS 131,90 4,75% 17.540 4.430.000
130 | 336 | 2. NORMAL OFIS 437,14 4,75% 55.080 13.915.000
TOPLAM 542.050.000

7.5. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM DEGERI ANALizZi

En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek dederin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varidin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlar, bayuklikleri,
mimari ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin “konut / ofis / kafeterya / diikkan” olacagi goris ve kanaatindeyiz.
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8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmazlarin kullanilan ydntemlere gore toplam dederleri asagidaki tabloda Ozetle

belirtilmistir.

TOPLAM AYLIK PAZAR TOPLAM PAZAR

DA e L KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)
Pazar Yaklasimi Yontemi 2.038.760 525.850.000

Gelir Yaklasimi Yontemi -—- 542.050.000
Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuizdeki dederini

bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel

piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye

dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonomide cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere baglh olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Bu gorlsten hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yontemi ile bulunan dederlerin
kabul edilmesi tarafimizca uygun goérilmuastir.

Buna gore; rapora konu tasinmazlarin toplam aylik pazar kira degeri icin 2.038.760,-TL
(Ikimilyonotuzsekizbinyediyiizaltmis Tiirk Lirasi), rapora konu tasinmazlarin toplam
pazar dederi icin ise 525.850.000,-TL (Besyiizyirmibesmilyonsekizyiizellibin Tiirk
Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi yapilarin gerekli

tim izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan

yonetim plani ve kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bélimunde bulunan ipotek, yatinm kredisinin kismi referansi igin Nurol Tower
projesinin finansmani icin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler /

Ipotege iliskin Banka Aciklama Yazisi)
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8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKi IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hiklUmleri gercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi

Rapor konusu tasinmazlar konut, ofis ve dikkan niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI ISE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BiR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI
Rapor konusu tasinmazlar tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portfoyine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin,
fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakhdin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler (izerinde metruk halde bulunan, herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kitiglnin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve sb6z konusu vyapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkullin tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi
halinde ilk cimlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor
konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatirhbm ortakhgi portfoylinde “bina” bashg altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag:

goriis ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC
9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri cergevesinde

gayrimenkul vyatinrm ortakhdi portfoyinde “bina” bashg altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goéris ve
kanaatindeyiz.
9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blyulkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede vyapilan piyasa arastirmalarina goére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir
olunan Turk Lirasi cinsinden toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 2.038.760,-TL 2.303.864,-TL

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM
PAZAR DEGERI

525.850.000,-TL 589.876.650,-TL

e KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.
KDV orani; % 18 olarak alinmistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Arahik 2021
(Dederleme tarihi: 28 Aralik 2021)
Saygilarimizla,

Ugur AVCI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 402175 SPK Lisans Belge No: 401814
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Géruntsleri

Fotograflar

Imar Durum Yazisi

Yap! Ruhsatlar ve Yapi Kullanma izin Belgesi
Enerji Verimlilik Sertifikasi

ipotede iliskin Banka Aciklama Yazisi

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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