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YONETICI OzZETI

Degeriemeyi Talep Eden

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S.

Dayanak Sézlegmesi

03 Aralik 2013 tarih ve 8414 — VII kayit no’lu

Raporiama Siiresi

5is glnt

Degerlenen Miilkiyet Haklan

Tam mulkiyet

Raporun Tiiri

Pazar ve kira degeri tespiti

Rapor Tarihi

27 Aralik 2013

Rapor Revize Tarihi

21 Temmuz 2014

Degerieme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

Ayazaga Mahallesi, Buyitkdere Caddesi,

Nurol Plaza, No: 257, B Blok,

27,28, 33, 34, 39, 40, 45, 46, 51, 52, 57, 58, 117 ve 118
no’lu bagimsiz bélumler,

Maslak - Sisli / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

Istanbui lli, Sisli licesi, M. Ayazaga Mahallesi, 2 pafta, 4064
ada, 1 no’lu parseide kayitl 27, 28, 33, 34, 39, 40, 45, 46,
51, 52, 57, 68, 117 ve 118 no’lu bagimsiz bélimler

Sahibi

Nurol Gayrimenkui Yatinm Ortakhdi A.S.

Mevcut Kullanim

1. normal katta konumlu 27 ve 28 no'lu ile 5. normal katta

konumlu 51 ve 52 no’lu bagimsiz bélumler bos durumdadir.

39 ve 40 no’lu bagimsiz bélumler mal sahibi tarafindan
diger bagimsiz bélumier ise kiracilan tarafindan ofis olarak
kullaniimaktadir.

Tapu incelemesi

Tasinmazlar tizerinde takyidat bulunmaktadr.
(Bkz. Rapor - Tapu kitiigi incelemesi)

imar Durumu

Lejanti: Ticaret Alan (T2) (1/5000 di¢ekli nazim imar plan:
paftasinda}

TAKS: 0,40 ve Emsal (E): 2,00

En iyi ve En Verimli Kullanimi

Ofis / blro

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Degerier (KDV harig)

Taginmazlarin Toplam
Ayiik Kira Degeri (TL)

Taginmazlarin Toplam
Pazar Degeri (TL)

Emsal Kargilagtirma 26.340.000 179.475
Gelir indirgeme 26.605.000
Nihai Scnug 26.340.000 179.475

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ismail KILIMCI (SPK Lisans Belge No: 400127)

Degerleme Uzmani

Tuna GULEROGLU (SPK Lisans Belge No: 402201)
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1. RAPOR BiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN : Nurol Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.S.

DEGERLEMES| YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN
ADRESI : Ayazada Mahallesi, Biiylkdere Caddesi,
Nurol Plaza, Nc: 257, B Blok,
27,28, 33, 34, 39, 40, 45, 46, 51, 52, 57, 58, 117 ve 118
no’lu bagimsiz bélamler,
Masiak - Sigli / ISTANBUL
DAYANAK SOZLESMESI : 03 Aralik 2013 tarih ve 8414 — VIl kayit no'lu
MUSTERI NO : 081
RAPOR NO : 2013/8229
EKSPERTIZ TARIHI : 19 - 23 Aralik 2013
RAPOR TARIHi : 27 Aralik 2013
RAPOR REVIZE TARIHI : 21 Temmuz 2014
RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin toplam

pazar ve aylik kira dederlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Ismail KILIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Tuna GULEROGLU (Degerleme Uzmant)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuat! Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER
- |

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANi
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI

TICARET SICIL NO
KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU

» Elit Gaynmenkui Degerieme A S.

: Blyukdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330/ ISTANBUL

: 490 (212) 324 33 34

: Yururlukteki mevzuat gergevesinde her tarla resmi
ve Ozel, gergcek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degeriemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yoénelik tum raporian duzeniemek,
analiz ve fizibilite ¢calismalarini sunmak ve probiemli
durumlarda goras raporu vermekiir.

: 07 Temmuz 2003

: 700.000,-TL

: 500867

: 10 Temmuz 2003 / 5838

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

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESI

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.
: Bliylikdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Maslak 34498 / ISTANBUL

TELEFON NO : 0212 286 82 40
TESCIL TARIHi : 03.09.1997
TICARET SiCiL NO : 375952
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 40.000.000,-TL
ODENMIS SERMAYESI : 10.000.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 49

FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

QDEIi

Gayrimenkul Degerleme A. 5

: Sermaye Piyasasi Kurulunun yayinlamis oldugu Seri: VI ve No:

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

- Sisli Maslak Nurol Plaza'da yer alan ofisler
- Mugla Bodrum Oasis AVM’nde yer alan diikkanlar
- Ankara gankaya Nurol Residence’de yer alan meskenler
- Ankara Cankaya Karum Is ve AVM’de yer alan biiro
gasll Mecidiyekdy Nurol Tower projesi
gailar Arsasi
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, mistennir talebi {zerine adresi 3. sayfada belirtilen tagsinmaziarin toplam pazar
ve aylk kira degerierinin tespitine yonelik olarak hazirianmigtir. Misteri talebinin rapora getirdigi
herhang oir sintriama yoktur
Pazar ve kira degeri:

Bir mulkan, uygun bir pazarilamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aiiciyia (kiract)
istekli bir satici (kiralayan) arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlagma gercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususiarin gegerliligi varsayiimaktadir.

~ Analiz edilen gayrimenkulin tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varii§i pesinen kabui

edilmistir.

- Alic (kiract) ve saticl (kiralayan) makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuli ile ilgiii her konuda tam bilgi sahibidirier ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkullin satisi (kiralanmast) icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri aragiarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin aiim - satim (kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,

piyasa faiz oranlan uUzerinden gergeklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagdimsizlik, isin kabult

ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukiml{iidu ilke ve kurallarina uygun sekilde

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldujumuz tum bilgiler ¢er¢cevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria kisith olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan miulkie ilgili olarak giincel veya gelecege dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

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

sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimigtir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme c¢alismasinda gérev
alanlann degerlemesi yapilan mulkin yeri ve turl konusunda daha ®énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

5.a) Miilkiyet Bilgileri

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.
iLi » Istanbul

ILCESi : Sigli

MAHALLESI : Ayazaga

PAFTA NO :2

ADA NO : 4064

PARSEL NO 2l

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI 2 Kargir is veri (¥}

ARSA YUZOLGCUMU :6.141,73 m2

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi:

SIRA el axe YEVMIYE CiLT SAYFA TAPU
B.B.NO . KATNO NITELIGI ARSAPAYI. i e N TARINE

NO
1 27 1. Normal  Biiro 5/2000 2006 50 4949  12.04.1999
2 28  L.Normal  Biro 18/2000 = 2006 50 4950  12.04.1999
3 33 2. Normal  Biro 5/2000 2006 50 4955  12.04.1999
4 34 2.Normal  Biro - 18/2000 2006 50 = 4956 | 12.04.1999
5 39 3.Normal  Biiro 5/2000 2006 50 4961  12.04.1999

6 40  3.Normal  Biro 18/2000 | 2006 50 4962 | 12.04.1999
7 45 4.Normal  Biiro 6/2000 2006 50 4967  12.04.1999
8 46 4. Normal | Biiro 18/2000 2006 50 4968 @ 12.04.1999
9 51 5. Normal Blro 6/2000 2006 50 4973 12.04.1999

10 52 S.Normal  Bliro | 18/2000 = 2006 50 4974 = 12.04.1999
11 57 6. Normal  Biro 6/2000 2006 50 4979  12.04.1999
12 58  6.Normal  Biro 18/2000 = 2006 51 4980  12.04.1999
13 117 16.normal  Biiro 7/2000 12893 51 5039  13.10.2005
14 118 16.normal  Blro  22/2000 ~ 12893 51 5040 = 13.10.2005

TOPLAM 170/2000

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Istanbut ili. Sisli liges: Tapu Mudurlugi'nde 20 Araitk 2013 tarih ve saat 09:10 itibari ile
taginmaziara ait TAKBIS kayitian Uzernnde yaplian incelemelerde asagidaki tespitlerde

bulunulmustur.

Serhler boliimii (Miistereken):

e Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. lehine kira gerhi.
{17.07.1996 tarih ve 3015 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefivetler boéliimii (33 no’'lu_bagimsiz_bdéliim hari
iizerinde miistereken):

e TEK Kurumu lehine 76,30 m2’lik kisim tizerinde irtifak hakk.
(03.02.1989 tarih ve 268 yevmiye no ile)

Beyanlar boliimii (Miistereken):

o Yonetim plani: 03.02.2005 tarih ve 1014 yevmive no iie.

e Bakanlar Kurulu’nun 09.07.2007 tarih ve 2007/124841 sayill karan ile bu tasinmaz yabanci
uyruklu gergek kisiler ile yabanci lilkelerde kendi (lkelerinin kanunlarina gére kurulan tlizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve siniri ayni hak edinemeyecekleri alan olarak
belirlenmistir. (21.02.2008 tarih ve 714 yevmiye no ile)

Not: 1) Tasinmazlar Uzerinde yer alan kira serhi, irtifak hakki ile yonetim plani notlarinin kisitlayici
ozellikleri bulunmamaktadir.
2) Beyanlar bolimindeki not geredi tasinmazin yabanci uyruklu gergek ile tlizel kisilere satigina
kisitlama getirmistir. Tasinmazin satisi sirasinda ilgili kurumlardan goriis alinmasinin uygun
olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

TAKBIS kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigt portféyiinde “binalar”

bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.c) imar durumu incelemesi

Sigli Belediyesi Imar Madarlaga Planlama Birimi'nde yapilian incelemeierde rapor konusu
rasinmazin konumlu bulundudu parselin 13.04.2013 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Maslak ve
Cevresi Nazim imar Piani paftasinda “Ticaret Alani (T2)” icerisinde kaldi§: ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmisgtir. 1/1000 6lgekli uyguiama imar planian Sigli Belediyesi Imar
Mudariadi’'nce hazirlanmis olup Istanbul BuyUksehir Belediyesine onaya sunulimustur. 1/1000
digekli uygulama imar piant paftasinda parselin iejantinin onaya “Ticaret Alani (T2)" olarak
sunuldugu égrenilmistir.

1/5000 olgekli nazim imar piam notlanna goére yapilagma sartlari asagidaki
sekildedir:
o TAKS (Taban Alami Katsayisi): 0,40
o Emsal (E): 2,00 (*)

(*) Emsal (E): Yapinin biitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve ¢ati katlar ve kapall cikmalar dahif kullanilabilen
biitin katlarin isikhklar giktiktan sonraki alaniari toplamidr.

Sigli Belediyesi Ayazaga Ek Hizmet Binas! imar Birimi'nde tasinmaza ait dosya iizerinde
yaptian inceiemelerde ise asagidaki tespitierde buiunuimustur:

o Tasinmaziarin konumlandigt binaya ait 28.12.1995 tarih ve 95/8468 sayili mimari proje
mevcuttur.

o Tasinmazlarin konumlandiklan bina igin dizenlenmis 07.04.1993 tarih ve 001 sayill yapi
ruhsati ile 25.03.1997 tarih ve 97/939 sayill yapi kullanma izin belgesi (55.430 m?
bulunmaktadir.

o Tasinmazlarin konumlandiklarl binanin ¢ati katinda yapilan kismi tesisat kati insaati igin
dizenlenmis 30.12.1998 tarih ve 98/8112 sayih mimari proje ile bu projeye istinaden
verilen 11.01.1999 tarih ve 1 no’lu yapi ruhsati bulunmaktadir. Bu mimari proje ve yapi
ruhsatina istinaden diuzenlenmis tarih ve numarasi yazili oimayan onayl yapi kullanma
izin belgesi (850 m?) bulunmaktadir.

o Ayrica, tasinmazlarin konumlandiklari binanin mevcut spor salonunun tiyatro salonuna
doénusturtimesi ile ilgili 16.01.2001 tarih ve 2000/6787 R.78244 sayi mimari proje ile
01.03.2001 tarih ve 86309 sayil tadilat yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

o Rapora konu 14 adet bagimsiz bélimun toplam kullanim alani briit 3.889,83 m*dir.
Yerinde yapilan incelemelerde ise i¢ hacim bdélmelendirmelerinin mimari projesinden
kismen farkli yapildigi tespit ediimistir. Bu degisiklikler basit insaat teknikleriyle inga
edilmis olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékulebilir veya tekrar eski
haline getirilebilir 6zellije sahiptir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@ portféyiinde “binalar”
basgligi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
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5.d) Tasinmaziarin son iig yillik donemde miilkiyet durumundaki degisiklikler

Yaptian incelemeierde dederiemeye konu tasinmaziarin mulkiyet durumiarinda son g vi!
rgerisinde herhang! bir degisiklik oimadig: tespit edilmistir.

5.e) Taginmazlanin son ii¢ yillik donemde imar durumundaki degisiklikler

Yapiian incelemelerde tasinmaziarin konumlandi§i parselin daha énce 21.01.2003 tasdik
tarihli 1/5000 &lgekli nazim imar plani paftasinda lejantinin “Ticaret Alan: (T3)” iken s6z konusu
pianiann iptai edildigi belinenristir.

6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGiSI VE FizIKi DURUMU

6.a) Tasinmazlarin cevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, Istanbul i, Sisli licesi, Maslak Semti, Ayazaga Mahallesi,
Buyukdere Caddesi {izerinde 257 kapi no’lu Nurol Plaza B Blok'un 1. normal katindaki 27 ve 28,
2. normal katindaki 33 ve 34, 3. normal katindaki 39 ve 40, 4. normal katindaki 45 ve 46, 5.
normal katindaki 51 ve 52, 6. normal katindaki 57 ve 58 iile 16. normal katindaki 117 ve 118
no’lu bagimsiz bolimlerdir.

1. normai katta konumiu 27 ve 28 no'iu ile 5. normal katta konumiu 51 ve 52 no'lu
bagdimsiz bélimier bos durumdadiriar. 39 ve 4C no'lu badimsiz holimler mal sahibi tarafindan
diger bagimsiz bolumier ise kiracilari tarafindan ofis olarak kullaniimaktadirlar.

Tasinmazlara ulasim Istanbul'un en énemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, aligveris
merkezlerinin ve residance projelerinin Gzerinde bulundugu Biylkdere Caddesi lUzerinden
saglanabilmektedir.

Yakin ¢evrede Dogus Power Center Aligveris ve Ticaret Merkezi, Yildiz Teknik
Universitesi Meslek Yiksekokulu, Isik Universitesi Maslak Kampisu, Istanbul Teknik
Universitesi Maslak Kampisii, Dogus Grubu Binalar, Nurol Plaza, Ata Center, Petrol Ofisi
Yonetim Binasi, Spring Giz Plaza, Mashattan Projesi ile Atatirk Oto Sanayi Sitesi
bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, ¢evrenin ticaret potansiyeli ve musteri celbi taginmazin
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Sisli Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya sahiptir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklagik uzakhklari:

Levent.....c.coiiiiiiininn e, : 45km
ZINCITIKUYU.ceneiciviinninrcinin e, : 5,0km
4 [<Toi[o [\V7<1 Jo ) : 7,5km
BeSIKEAG. ..eveeiirrernncnirecirrnr e : 8,0km
TaKSiM.iroiiviriiieir : 12km
Atatiirk Havalimani..........cccccooveevinennn. : 30km

@ E I i AUJ\ -9- <]  RAPOR NO: 2013/8229
A,;l-

Gayrimenkul Dederleme



6.b) Binanin genel ingaat 6zellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI
KAT ADEDi

TOPLAM KULLANIM
ALANI

14 ADET B.B."UN
TOPLAM KULLANIM
ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER

ISITMA-SOGUTMA

ASANSOR

SU-KANALIZASYON
HIDROFOR
TELEFON TESISATI
GUVENLIK
YANGIN IHBAR
SisTEMi

YANGIN SONDURME
TES.

YANGIN MERDIVENi
DI1S CEPHESI
OTOPARK

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

Betonarme karkas
Ayrik (Blok)

~ 16

28 (5 bodrum, zemin-bodrum, zemin, zemin-asma, 19 normal ve
tesisat kati)

56.280 m?

3.889,83 m2

Sebeke (4.000 kWA kapasiteli trafo mevcut)
Mevcut (2 adet 2.000 kVA kapasiteli)

Mevcut _

Fan coil (2 adet 700.000 kcal/h kapasiteli, 2 adet 500.000 kcal/h
kapasiteli)

Biro katlart icin 8 adet, otopark katlari igin ise 2 adet olmak lizere
toplam 10 adet (Otis marka)

Sebeke

_ Mevc_u_t

Toplam 1.200 abonelik
GUvenIik'elema_nlaru,' alarm sistemi ve giivenlik kameralar meveut _

Duman ve isi dedektérieri mevecut

' Yangin dolaplan, hidrantiar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde yangin

tlpleri mevcut
Mevcut (2 adet bina igerisinde betonarme)
Aliminyum dogramaly, reflekte camli giydirme cephe

Yaklasik 374 arag kapasiteli kapal ve 59 ara¢ kapasiteli agik otopark
yeri mevcut
Dederlemeye konu bagimsiz boltimler kolay satilabilirlik /

. kiralanabilirlik 6zellidine sahiptirler.

Not; Kullanim alani biigisi, mimari proje ve vapi kulianma izin belgesi (izerinde yapilan incelemeler iie

yerinde yapilan oiglimter neticesinde belirlenmistir.

DEIjth
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6.c) Aciklamalar

Nurol Plaza A sinifi ofis binasi standartlarinda bir insaat, techizat ve tesisata sahiptir.

Ofis katlan (1. - 19. katlar) birbirine bitigik iki ayrik blok (A ve B Blok) olarak inga ediimigtir.
Degerleme konusu taginmaziar B Blok’'ta konumlanmaktadirlar.

Normal katlar bolme duvarlari ile esit sekilde ikiye (A ve B Blok) ayrilimistir. Bu iki ayrn blogun
9. ve 10. normai katian arasinda yer alan Karum adlt sirket igenisinden gegis
sagianablimektedir.

Degerlemeye konu bagimsiz odlimlerin katlara gére dagiimi, kullanim alani, mevcut

xiraciiari ve fiziki durumlari agagidaki tabloda belirtiimigtir.

B.B. BRUT : : R
NO __KAT ADI ALAN (m?) KIRACI FIRMA FIZIKI DURUM
27 1. Normai 117,39 Her iki bagimsiz b&lim birlestiriimis
. vaziyettedir. Ortak kullanim alanlari
28 1.Nomal  43g3p 08 durumdad. dahil yaklasik brat 700 m? kulianim

alanina sahiptir.

33 2. Normai 117,39 A blogun 2. normal katinda konumlu

. diger bagimsiz bélumler ile birlestirilmis

Vodafone \vaziyettedir. Ortak kullanim alanlari

34 2.Normal = 43830  Telekominikasyon AS. i cortaci toplam brilt 1.400 m?

kullamm alanina sahiptir.

39 | 3. Normai 117,39 Her iki bagimsiz bélim birlestirilrﬁis
, ' Nurol GYO A.S. (Mal vaziyettedir. Ortak kullanim alanlan
40 = 3.Normal . 43830  sahibi) dahil yaklasik briit 700 m? kullanim

alanina sahiptir.

45 4’. Normal 117,39 A blogun 4. normal katinda konumlu

- diger bagimsiz bétUmler ile birlestirilmis

Borusan Enerji Yatinm vaziyettedir. Ortak kullanim alanlari

46  4.Normal ~ 43830 Ve UretimAS. dahil yaklasik toplam briit 1.400 m?
’ kullanim alanina sahiptir.
51 5. Normal 117,39 A blodun 5. normal katinda konumlu
' diger bagimsiz bélimler ile birlestirilmis
" Bogs durumdadir. vaziyettedir. Ortak kuilanim alaniar
a2 5. Normal - 438,30 dhil yaklasik toplam briit 1.400 m?

kullanim alanina sahiptir.

57 6. Normal 117,39 A blo§un 6. normal katinda konumiu

diger bagimsiz boltmler ile birlestirilmis

; xestle Tirkiye Gida San. vaziyettedir. Ortak kullanim alanlan

58 6. Normal 438,30 9 dahil yaklasik toplam briit 1.400 m?
: \ kullamim alanina sahiptir.

117  16. Normal 117,39 Her iki bagimsiz bolim birlestirilmis

Is Yatirim Menkul vaziyettedir. Ortak kullanim alanlan

118 - 16. Normal 438,30 Dederler A.S. dahil yaklasik briit 700 m? kullanim

alanina sahiptir.
TOPLAM 3.889,83
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Kiraci firmalar kendi kullamm ihtiyaglarina gére sékulebilir bélme duvar elemanlari ile farkh
hacimler (yonetici odasi, toplanti saionu, servis odasi, a¢ik diizen ofis vb.) olusturmusiardir.
Bu nacimlerin olugmas:! sirasinda bagimsiz boéiumler arasinda yer alar oriak kullamim
aianiarinin oir kisminin tasinmaziara dahi! edildigi beiiienmistir.

Bu degisiklikier (bagimsiz bélumlernn kendi aralarinda birlestirilmis oimasi. ortak kuilanim
alaniarinin kuilanim aianilarina dahil ediimis oimasi, vb) basit insaat teknikleriyle insa ediimis
olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden soékilebilir veya tekrar eski haiine
getirilebilir 6zeilige sahiptirler.

ic mekaniar geneide benzer 6zelliklere sahiptir.

Bos durumda oian tasinmaziarin zemin, duvar ve tavaniari briit betondur.

Diger bagimsiz bélumierde ise; ofis hacimlerinde zeminler yiikseitilmis déseme tzeri hail
kapli, duvariar saten boyall, tavanlar tas yini asma tavaniidir.

Tavanlarda havalandirma, spot ve fllioresan tipi aydinlatma, ses yayin sistemi, duman
detektérleri ve sprinkler sistemi bulunmaktadir.

Ortak kullanimdaki kat koridorlarinda zeminler granit ve hali kapli, duvarlar saten boyall veya
granit kapli, tavanlar al¢i asma tavanhdir.

WC'lerde zeminier seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar asma tavandir. Vitrifiye tamdir.
Merdiven evinde ise; sahanlk ve basamak zeminleri mermer, duvarlar yagh boyal ve plastik

boyall, tavan ise al¢cipandir. Korkuluk ve kiipesteler ise aliiminyumdur.
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7. PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari

{UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en vernimli ve en Iyi kuilanimin tanimi; “bir malkiin fiziki olarak

uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergekiestirilebilir ve de@eriemes: yapilan

milkiir en viksek degeri getirecek en olasi kulianimidir’ seklindedir.

Bu tarumdan hareketle degerleme konusu tasinmaziarnn konumiari, blytkltkler:, mimari

Hzellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumiari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

sekillerinin “ofis / biiro" olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

G

Bilindigi Gzere Ulkemizde gayrimenkul sektorii 2004 yili basindan itibaren hizit gelisme
donemine girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya basglamigtir.

Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik sirecinin yarattidi uygun kosullar
sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.
Sektérdeki gelisme buliylk sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

Son 4 yilik stire boyundaki satin alma guclindeki yikselis ve gerekse alternatif yatirim
enstriimanlarinin diisik getirist gayrimenkui sektériinde beklenen canianmayi saglamistir.
2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artiglar olmustur.
Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en ¢abuk etkilenen sektérlerin
basinda geimektedir.

2007 yili igerisinde ve 2008 yihinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
¢apl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep
yéninde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis
yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

2008 yihinin son ¢eyredinde ve 2009 - 2012 yilinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir.

2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarist igin 6ngérimiz, global ekonomik krizin etkilerini
surdurecedi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde artis olmayacagi

seklindedir.

Gayrimenkul Dederfeme
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7.c) Bolge analizi

Sisli Tlgesi

o}

o ¢ o 0

O

O

25 km?lik bir aianda yer aimaktadir.

2012 yili adrese dayali nlifus kayit sistemine goére nifusu 318.217 kisidir.

Gundaz bu say Gic misline kadar ¢ikabilmektedir.

lice, tarihin her déneminde sehrin en seckin yerierinden biri olma ézelligini korumustur.
Cumhuriyetin ilk yillarinda 6zellikle Etfal Hastanesi ¢evresinde yapililagsma yoguniasmistir.
Daha sonra Cumhuriyet, Halaskargazi ve Abide-1 Hurriyet Caadelerinde giderek hizit bir
yapllagsma oimustur.

1930 - 1940 déneminde basta Cumhuriyet, Halaskargazi ve Abide-i Hirriyet Caddelerinin iki
yaninda ve gevresinde, ¢ofju gunimize kadar gelen dénemin liiks apartmanian bitisik
nizamda inga edilmigtir.

195Q0'den sonra istanbul'a yonelen ve giinimuize kadar suren go¢ daigasindan ilge de payini
almig ve semtin kuzeyinde Cagiayan, Gultepe gibi gecekondu mahalleleri olugmustur.

1960 ve sonrasinda da Hurriyet, Ornektepe, Kustepe, Celiktepe adlariyia yeni gecekondu
bélgeleri meydana gelmistir.

Bu siireg iginde Harbiye, Nigantasi, Osmanbey, Sisli ve Maslak semtleri dnemli is ve ticaret
merkezi konumuna gelmistir.

lige hizla degisim iginde, Istanbul'un ve tlke ekonomisinin is ve finans merkezi olma 6zelligini

hala korumaktadir.

7.d) Piyasa bilgileri

Yapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bilgiler agagidadir.

Satilik ofisler

1. Maslak Plazalar Bélgesi'nde konumiu bir plazanin 18. normal katindaki yaklasik brit
700 m? kullanim alanina sahip ofis katinin satig degeri 4.000.000,-USD’dir.
(m? satis degeri ~ 5.715,-USD / ~ 11.735,-TL) ligili tel.: 0212 276 60 40

2. Maslak Plazalar Bolgesi'nde konumlu bir plazanin 19. normal katindaki yaklasik brit
765 m? kullanim alanina sahip ofis katinin satis degeri 3.650.000,-USD’dir.
(m® satig degeri ~ 4.770,-USD / ~ 9.795 -TL) ligili tel.: 0212 280 27 27

3. Maslak Plazalar Bélgesi'nde konumlu bir plazanin 19. normal katindaki yaklasik brt
900 m? kullanim alanina sahip ofis katinin satis degeri 4.000.000,-USD’dir.
(m® satig degeri ~ 4.445,-USD / ~ 9.125 -TL) ligili tel.: 0532 518 01 11

J—
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Maslak Plazalar Bélgesi'nde konumlu bir plazanin 21. normal katindaki yaklasik brit
170 m? kullanim alanina sahip ofis katinin satis degeri 1.000.000,-USD'dir.
im’ satis degeri ~ 5.885,-USD / ~ 12.085,-TL) ilgili tel.: 0212 287 91 91

Maslak Plazalar Béigesi'nde konumlu bir piazanin 14. normal katindaki vakiagik orut
780 m? kuilanim aianina sahip ofis katinin satis degeri 3.500.000,-USD'dir.
(m?® satis degeri ~ 4.485,-USD / ~ 9.210,-TL) ligili tel.: 0531 420 88 00

Maslak Plazalar Bélgesi'nde konumiu bir plazanin 9. normal katindaki yaklasik br{t
225 m? kullanim alanina sahip ofis katinin satis degeri 1.250.000,-USD'dir.
(m? satis degeri ~ 5.555,-USD / ~ 11.405,-TL) ligili tel.: 0531 420 88 00

Kiraiik ofisler

Not:

Masiak Piazalar Béigesi'nde konumiu bir plazanin normai katindaki yaklasik brit 635 m*
kutlanim alanina sahip ofisin aylik kira degeri 16.000,-USD’dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 25,-USD / ~ 51,-TL) ligili tel.: 0532 200 70 65

Maslak Plazalar Béigesi’'nde konumlu bir plazanin 18. normal katindaki yaklasik brit
780 m? kullanim alanina sahip ofisin aylik kira degeri 24.900,-USD’dir.
(Ayhik m? kira degeri ~ 32,-USD / ~ 66,-TL) ligili tel.: 0532 642 29 31

Maslak Plazalar Bélgesi'nde konumiu bir plazanin 12. normal katindaki yakiasik brit
1.000 m? kullanim alanina sahip ofisin ayiik kira degeri 22.000,-USD'dir.
(Aylik m® kira degeri 22,-USD / ~ 45 -TL) ligili tel.: 0212 285 20 70

Maslak Plazalar Boélgesi'nde konumlu bir plazanin 16. normal katindaki yaklasik brut
500 m? kullamim alanina sahip ofisin aylik kira degeri 17.000,-USD'dir.
(Aylik m? kira degeri 34,-USD / ~ 70,-TL) ligili tel.: 0532 334 71 05

Maslak Plazalar Bélgesinde konumlu bir plazanin 4. normal katindaki yaklasik brut
1.560 m? kullanim alanina sahip ofisin aylik kira degeri 50.000,-USD’dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 32,-USD / ~ 66,-TL) ligili tel.: 0212 284 19 18

Maslak Plazalar Boélgesi'nde konumlu bir plazanin 19. normal katindaki yaklasik brit
780 m? kullanim alanina sahip ofisin aylik kira degeri 25.000,-USD’dir.
(Aylik m? kira degeri ~ 32,-USD / ~ 66,-TL) ligili tel.: 0212 284 19 18

1) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD= 2,0532 TL olarak dikkate alinmigtir.
2) Emsallerin timinde pazarlik payr mevcuttur.

—
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7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden dzet faktorler

Olumiu etkenler:

o Merkez! konum,

o Ulasim kolayig:.

o  Kat mulkiyetine gecilmis cimast,
o Miister: celbi ve rekiam kabiliyeti,
o Boigenin ticari potansiyeli,

o Tamamlanmisg altyapi.

Olumsuz etkenler:
o 1/1000 ¢&lgekli uygulama imar planlarinin heniz onaylanmamig olmasi,
o Global sermaye piyasalarinda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin

azalmig olmas:.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar de@erinin tahmininde; emsal kargilagtirma yaklagimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yéntemleri kullanilir. Bu ydntemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirliyine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin segilen her tur yaklagim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi mulk fiyatlarini pazarin belirledidini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miulklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde mulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yaratti§i degerin (gelir akiglan) bugtnki degerlerinin toplamina esit olacadini
ongérar. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz éninde bulunduran
islemleri igerir.

Maliyet yaklagimi'nda, arsa izerindeki yatinm maliyetierinin amortize editdikten (herhangi
bir ¢ikar veya kazan¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi) sonra

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu ¢alismamizda taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal kargilagtirma ve gelir

indirgeme yontemleri kullaniimistir.

-
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9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPiTi
e ———

9.a) Emsal kargilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu: yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis ve satiimig benzer gayrimenkuiler dikkate
alnarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterier ¢cercevesinde fiyat ayariamasi yapiidiktan sonra
Konu tasinmaziar i¢in arsa payi dahil m? ve toplam pazar degerleri belirienmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kulianim, buytklik mimart 6zellik, ingaat kalitesi
gibi kriterler dahilinde karstastiriimis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi icin emlak
pazariama firmalarn ile go6rasilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalaniimstir.

Satilk emsailerin analizi

Piyasa bilgileri bolUminde belirtilen emsailerin m* satis degerieri sirasiyla; 11.735, 9.795,
9.125, 12.085, 9.210 ve 11.405,-TL'dir. Tasinmaziarin ortalama serefiyesi 1, 4 ve 8 no’lu
emsalierden % 30C; 2. 3 ve 5 no’lu emsallerden ise % 15 daha azdir. Ayrica, déviz kurundaki
daigalanmalar da dikkate alindiginda satis rakamlarinda % 15 civarinda pazarlik pay! olacagi

gorusindeyiz.

Buna gére ortalama emsal;

[(11.735 x 0,70)+(9.795 x 0,85)+(9.125 x 0,85)+(12.085 x 0.,70)+(9.210 x 0.85)+(11.405 x 0,70)]x0,85=6.880,-TL
6

olarak hesaplanmistir.

Kiralik emsallerin analizi:

Piyasa bilgileri b6lumunde belirtilen emsallerin aylik m? kira de@erleri sirasiyla; 51, 66, 45,
70, 66 ve 66,-TL'dir. Tagsinmazlarin ortalama serefiyesi 2, 4, 5 ve 6 no’lu emsallerden % 20'ser;
daha azdir. 3 no’'lu emsal % 10 daha fazladir. 1 no'lu emsal ile ise benzerdir. Ayrica, déviz
kurundaki dalgalanmalar da dikkate alindiginda satis rakamlarinda % 15 civarinda pazarlik payi

olacag\ gérusindeyiz.

Buna gére ortalama emsal;

[51 + (66 x 0.80) + (45 x 1,10) + (70 x 0,80) + (66 x 0,80) + (66 x 0,80)] x 0,85 = 45,-TL (~ 22,-USD)
6

olarak hesaplanmistir.

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD= 2,0532 TL olarak dikkate alinmstir.
2) Degerlemeye konu taginmazlarin serefiyeleri kendi iglerinde konum, blytklik, kullanim
fonksiyonu, cephe ve kat Gzellikleri olarak farklilk gostermektedir. Dederlemede bu durumlar
dikkate alinarak taginmazlar arasindaki serefiye farklilklarn géz éniinde bulundurulmustur.

Ulasilan sonug:

Degerleme sureci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, blytklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa payl dahil toplam pazar ve aylik kira degerleri sayfa 18'deki tabloda
sunulmustur.

\(
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9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Yontem, tagsinmazin dederinin gelecek vyillarda Gretecedi serbesi nakit akimiarinin (kira

hasilatinin) buglinkt degerlerinin topiamina esit olacagni 6ngoérir.

Projeksiyoniardan eide edilen nakit akimiarn ekonominin, sektorun ve igletmen:n tagidigs

nsk seviyesine uygur bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve taginmaziann arsa pay! dahil
toplam degeri hesaplanmistir. Bu deder. tasinmaziann mevcui piyasa kosullarindan bagimsiz

oiarak hesaptanan {oimas: gereken) degerini ifade etmektedir.

Varsaytmiar ve kabuiler:

L.}

Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Kiraya esas alan toplam 3.889.83 m*dir. i

- Piyasa arasurmalari ve emsai analizinden de hareketle 2013 yili icir aylik ortalama m* kira
geliri 22.~USD kabui edilmistir.

- Avlik kira gelinnin her yil igin % 3 olarak artacag! éngérilmustar.

Doluiuk Orani:
Doluiuk orani 2013 vili ve sonrasi igin % 80 olarak kabui edilmistir.

Makroekonomik Biiyiikliikler:
A.B.D. Yilhk Enflasyon Orani (CPI) varsayimlan ekteki tabloda sunuimustur.

Iskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldudu igin tahmini nakit akimiari belli bir risk

iceren bir orania iskonto edilir. Degerlenen varilklarin risklerine baglh olarak % 10 - 11
araliginda nominal iskonto oraniarinin kullaniimasi) makul gérinmektedir.

Ucg Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:

Tasinmazlarin toplam degeri; nakit akimiarinin tahmin edildii agik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak lizere
iki kisimdan olusmaktadir. Surekli ve sabit biyiime modelinde (Gordon Modeli) taginmazin
yaratacag! nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve surekli artacagi
varsayilir. Strekli ve sabit bllyiime modelinde devam eden deger;

{Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (A§iiikii ortalama yvatinnm
maliyeti orani) - (Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimiarinin sabit biydme orani} esitlidi
ile hesaplanmaktadir. Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin
projeksiyon dénemi sonu itibari ile degerini veren Gordon Buylume Modeli'nde kullanilan reel
ug buyume orani 0 (sifir) varsayilmistir.

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

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari

tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmaziarin toplam kira hasitatinin buglnki finansal
degeri 12.956.610,-USD (~ 26.605.000,-TL) (*) olarak bulunmustur.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0532 TL olarak dikkate alinmigtir.

Gayrimenku! Dederleme
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9.b) Tasinmazlarin dederinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani goriisii

Kullaniian véntemiere gére uilasiian dederler asadida tablo halinde iistelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
- Emsal Karsilastirma 26.340.000,-TL
Gelir Indirgeme 26.605.000,-TL

Goruldigu uzere iki yontem ile uiasilan degerier arasinda az bir fark bulunmaktadiy.

Geir indirgeme yontem: gelecekteki tahmini gelir kazangiarinin guniimizdeki degerini
bulma isiemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sarilari. bekienen kisa vadeli arz ve talep faktérieri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumiu ya da olumsuz faktérlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu géruslerden hareketle nihai deder olarak emsal kargilagtirma yéntemi ile bulunan
dederin esas alinmasi tarafimizca uygun géralmdstar.

Buna gé6re rapor konusu tasinmazlarin arsa payr dahil toplam pazar degeri

26.340.000,-TL olarak takdir olunmustur.

10. TASINMAZLARIN KiRA DEGERLERININ TESPITI

Tasinmazlarin aylik toplam kira degeri raporun (9.a) bélimiinde 179.475,-TL olarak

beiirienmistir.

11. TASINMAZLARIN BRUT KiRA GETIiRI ORANI

Brit kira getiri orani, tasinmazdan elden edilen yilik toplam brat kira gelirinin

gayrimenkullerin degerine bélinmesiyle tespit edilmektedir.
Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkullerin Toplam Degeri'dir.

Raporumuzun (9.a) béliminde dederlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar ve aylik

kira deg@erleri hesaplanmis olup taginmazlarin brit kira getiri orani asadidaki gibidir.

(179.475,-TL x 12 ay) / 26.340.000,-TL = 0,08 (% 8) olarak hesaplanmistir.
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12. SONUC
Y —

Rapor iceriginde dzellikleri belirtilen Nurol Plaza bilinyesindeki toplam 14 adet bagimsiz
poéilimun yerinde yaplian Inceiemesinde, konumiarina, blyukliklerine, mimari 6&zelliklerine,
Ingaat kaiitelerine ve gevrede yapilian piyasa arastirmaiarina gére ginimiiz ekonomik kosullari
itibariyle takdir olunan toplam pazar ve aylik kira degerleri agagida tablo halinde sunulmustur.

TL usD EURO
Tasinmaziarin toplam pazar degeri 26.340.000 12.830.000 9.435.000
Tasinmaziarin topiam ayiik kira degeri 179.475 87.410 64.280

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0532 TL ve 1,-EURO = 2,7920 TL olarak dikkate alinmustir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 31.081.200,-TL ve toplam aylik kira degeri
ise 211.780.50 TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimieri cercevesinde GYO portféyiinde
“binalar” bagh@ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu revize rapor, Gg orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2013

Rapor revize tarihi: 21 Temmuz 2014

(Ekspertiz tarihi: 19 - 23 Aralik 2013)
Saygtlarimizla,

—

Tuna GULEROGLU Igmdil[KILIMCI
Harita Mihendisi Ingaat Muhendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki

o INA Tablosu

e Konum krokisi (1 sayfa)

e TAKBIS Belgeleri (11 sayfa)

e Imar plani 6rnegi

¢ Yap ruhsatlarl ve yapi kullanma izin belgeler (5 sayfa)

¢ Yap yaklasik birim maliyetieri tablosu (3 sayfa)

e Fotograflar (1 sayfa)

e Raporu haziriayanlari tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi ornekleri (4 sayfa)

¢ Rapor konusu taginmaz igin daha énce yapilmig son 3 degerleme raporu listesi (1 sayfa)
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24 Nisan 2013 CARSAMBA Resmi Gazete Sayi : 28627

TEBLIG

Cevre ve Sehircilik Bakanligindan:
MIMARLIK VE MUHENDISLIK HIZMET BEDELLERININ HESABINDA
KULLANILACAK 2013 YILI YAPI YAKLASIK BIRIM
MALIYETLERI HAKKINDA TEBLIG
16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karari ile ytirtirlige giren Mimarlik ve Miihendislik
Hizmetleri Sartnamesi’nin 3.2 maddesi geregince mimarhk ve mithendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak
2013 yili Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri, yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak ingaat genel
giderleri ile yiiklenici kar: dahil belirlenerek asagida gosterilmisgtir.

Yapinin Birim

Maliyeti
YAPININ MiMARLIK HIiZMETLERINE ESAS OLAN SINIFI (BM) TL/m2
I. SINIF YAPILAR
A GRUBU YAPILAR . ...ccvvuiiiiiireneeitnneeerirseeeeeerisisessssnesesssnsessssrens 85,00

. 3 m yitkseklige kadar kagir ve betonarme istinat ve bahge duvarlar

. Basit kiimes ve basit tarim yapilari

. Plastik ortiilti seralar

. Mevcut yapilar arasi baglanti-gegis yollari

. Baraka veya gegici kullanimi olan kiigtik yapilar

. Yardimc! yaptlar (Miigtemilat)

. Golgelikler-gardaklar

. Ustti kapali yanlar1 agik teneffiis, oyun gosteri alanlari

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR......cciiiiiiiiiiiiiiiiiiseieieiareceiannesssneeasensane 145,00
. Cam ortiilii seralar

. Basit padok, biiytik ve kiiglik bag hayvan agillar

. Su depolan

. I yeri depolari

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

II. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR....c.ccivitiniininitiirsnisiietirisa e sassssnsencansns 235,00
. Kuleler, ayakl su depolar

. Palplanj ve ankrajli perde ve istinat duvarlari

. Kayikhane

. ve bu gruptakilere benzer yaptlar.

B GRUBU YAPILAR . ..ctitiiiiiiiiiiiiiiiiiiciiiiiicirasenesnsasesaseesnssnses 320,00
. Pnématik ve sisirme yapilar

. Tek kath ofisler, diikkan ve basit atélyeler

. Semt sahalari, kiiglik semt parklari, gocuk oyun alanlar1 ve miistemilatlar

. Tarimsal endustri yapilari (Tek katl, prefabrik beton ve gelik depo ve atSlyeler, tesisat agirlikh agillar, fidan
yetistirme ve bekletme

tesisleri)

. Yat bakim ve onarim atélyeleri, ¢ekek yerleri

. Jeoloji, botanik ve tema parklari

. Mezbahalar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar,

C GRUBU YAPILAR ..ottt iniisisensasasinsansens 370,00
. Hangar yapilari (Ugak bakim ve onarim amaglr)

. Sanayi yapilar (Tek kath, bodrum ve asma kat1 da olabilen prefabrik beton ve gelik yapslar)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar,

II1. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR....cccoivruriniiiininiiiiiincinincnninn N 490,00
. Okul ve mahalle spor tesisleri (Temel egitim okullarinin veya igletme ve tesislerin spor salonlari, jimnastik salonlari,
semt salonlari)

. Katl garajlar

. Hobi ve oyun salonlan

. Ticari biirolar (lig kata kadar-ii¢ kat dahil-asansérsiiz ve kalorifersiz)

. Aligveris merkezleri (semt pazarlari, kiigiik ve biiyiik hal binalari, marketler. v.b)

. Basimevleri, matbaalar

. Soguk hava depolar

. Konutlar (dort kata kadar-dort kat dahil-asansérsiiz ve kalorifersiz)

. Akaryakit ve gaz istasyonlari

. Kampingler
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. Kii¢iik sanayi tesisleri (Donanumh atolyeler, imalathane, dokiimhane)

. Semt postaneleri

. Kres-Giindiiz bakimevleri

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR. cctiiiiiitiiiiiiiniisinitiesiaiesastnsaeierassssssssnssn 585,00
. Entegre tarimsal endiistri yapilari

. Idari binalar (ilge tipi hiikiimet konaklan, vergi daireleri)

. Genglik Merkezleri

. Belediyeler ve gesitli amagli kamu binalari

. Lokanta, kafeterya ve yemekhaneler

. Temel egitim okullari

. Kii¢tik kitaplik ve benzeri kiiltiir tesisleri

. Jandarma ve emniyet karakol binalar

. Saglik ocaklari, kamu saglik dispanserleri, saghk evleri

. Ticari biirolar (Kaloriferli veya asansorlii)

. Halk evleri

. Pansiyonlar

. 150 kisiye kadar cezaevleri

. Fuarlar

. Sergi salonlar1

. Konutlar (asansorlii ve/veya kaloriferli)

. Marinalar

. Gece kultibi, diskotekler

. Itfaiye kurtarma istasyonlari

. Misafirhaneler

. Biytiik ¢iftlik yapilar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

IV. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR....citiitiiiiiiiiiiiiitini it rasncraranensasresasnanes 650,00
. Ozelligi olan biiytik okul yapilar1 (Spor salonu, konferans salonu ve ek tesisleri olan egitim yapilar)
. Poliklinikler

. Liman binalari

. Ticari Biirolar (Asansorlii ve kaloriferli)

. 150 kisiyi gecen cezaevleri

. Kaplicalar, sifa evleri vb. termal tesisleri

. Ibadethaneler (Dini yapilar, 1000 kisiye kadar)

. Entegre sanayi tesisleri

. Aqua parklar

. Miistakil spor kdyleri (Yiizme havuzlar, spor salonlar ve stadlan bulunan)
. Yaghlar huzurevi, kimsesiz ¢ocuk yuvalar, yetistirme yurtlari

. Bilyiik aligveris merkezleri

. Yitksek okullar ve egitim enstitiileri

. Apartman tipi konutlar (Yap: yiiksekligi 21.50 m.’yi asan, asansorlii ve/veya kaloriferli)
. Oteller (1 ve 2 yildizh)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR....tteuitiiiirininiiiiinesiasiisiasensensessnssmesansensnes 730,00
. Is merkezleri

. Arastirma binalari, laboratuarlar ve saglik merkezleri

. Metro istasyonlar1

. Stadyum, spor salonlart ve yiizme havuzlari

. Buylik postaneler (merkez postaneleri)

. Otobiis terminalleri

. Satis ve sergi binalari (showroomlar)

. Eglence amagh yapilar (¢ok amagh toplanti, eglence ve diiglin salonlart)

. Banka binalart

. Normal radyo ve televizyon binalar1

. Ozelligi olan genel siginaklar

. Ozellikli miistakil konutlar (villalar, teras evleri, dag evleri, kaymakam evi)
. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR....citttuiiiiirinieiitriniinentietiiereestssessiersesnesasessnnn 840,00
. Buiytik kiitiphaneler ve kiiltiir yapilar

. Bakanlik binalan

. Yiiksek dgrenim yurtlart

. Arsiv binalarn

. Radyoaktif korumali depolar

. Biiyiik Adliye Saraylar

. Otel (3 yildizli) ve moteller
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. Rehabilitasyon ve tedavi merkezleri

. 11 tipi hiikiimet konaklari ve biiyiiksehir belediye binalari

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

V. SINIF YAPILAR

A GRUBU YAPILAR ...ttt sae s s e 1.040,00

. Radyo-Tv Istasyonlari

. Ozelligi olan askeri yapilar ve orduevi

. Biytikelgilik yapilari, vali konaklar1 ve 600 m? tizerindeki 6zel konutlar

. Borsa binalari

. Universite kampisleri

. Yap1 yiiksekligi 51,50 m’yi asan yapilar

. Aligveris kompleksleri (Igerisinde sinema, tiyatro, sergi salonu, kafe, restoran, market, v.b. bulunan)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

B GRUBU YAPILAR 1.270,00

. Kongre merkezleri

. Miize, sergi kiitiphane kompleksleri

. Olimpik spor tesisleri-hipodromlar

. Bilimsel arastirma merkezleri, AR-GE binalart

. Hastaneler

. Havaalanlan

. Ibadethaneler (Dini yapilar, 1000 kisinin iizerinde)

. Oteller (4 yildizh)

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

C GRUBU YAPILAR....ccoiiiiiiiiiiiniiirniiieninnininssessanasenens P, 1.450,00
. Ust donantmli kompleks oteller ve tatil koylerl (5 yildizlr)
. Bityitk radyo ve televizyon binalari

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

D GRUBU YAPILAR....ccoitiiiiiiiiiiiiiiininiiiiitiies st nesaasacrassesnanns 1.750,00

. Opera, tiyatro, bale yapilari, konser salonlari ve kompleksleri

. Restore edilecek yapilar ve tarihi ve eski eser niteliginde olup, yikilarak orijinaline uygun olarak yapilan

yapilar

. ve bu gruptakilere benzer yapilar.

Agiklamalar:

1-) Benzer yapilar, ilgili gruptaki yapilara kiyasen uygulayici kurum ve kuruluglarca Mimarlik ve Miihendislik
Hizmetleri Sartnamesinin ilgili hitkiimlerinden yararlanilarak belirlenecektir.

2-) Tebligin revizyonu ¢alismalarinda sinifi veya grubu degistirilen veya tebligden ¢ikarilan yapilar igin, 2013
yilindan onceki tebliglere gore yap: sintfi ve grubu belirlenmis mimarlik ve miihendislik hizmetlerinde; belirlendigi
yilin tebligindeki yap1 sintfi ve grubu degistirilmeksizin 2013 yili tebliginde karsilig1 olan tutar esas alinmak suretiyle
hesap yapilacaktir.

Teblig olunur.
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OZGECMIS

ADI - SOYADI Ismail KILIMCI

DOGUM TARIHi 11 May1s 1970

GOREV UNVANI Yonetici Ortak - Sorumlu Degerleme Uzmani
MESLEGI Insaat Miihendisi

OGRENIM DURUMU

ITU ingaat Mithendisligi Fakiiltesi - ingaat
Miihendisligi Boliimii / 1991 mezunu

iU Isletme Fakiiltesi Insaat Isletmeciligi Thtisas
Programi / 1992 mezunu

LISANS SiCIL NO - TARIiHI

400127 —17.07.2003

UYE OLDUGU KURULUSLAR

TDUB - Tiirkiye Degerleme Uzmanlar: Birligi
DUD - Degerleme Uzmanlar1 Dernegi

LIDEBIR - Lisansh Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi

TMMOB - Insaat Miihendisleri Odasi

DAHA ONCE CALISTIGI iS YERLERI

Kurulusun Unvani Giris — Ayrihs Tarihi Gorev Unvani
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 15.07.2003 - ... Genel Miidiir
2- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.07.2000 - 16.06.2003 Genel Miidiir Yardimcisi
3- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.06.1998 - 01.07.2000 Ekspertiz Isleri Miidiirii
4- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 10.03.1998 - 01.06.1998 Istanbul Bslge Sefi
5- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 27.06.1994 - 10.03.1998 Degerleme Elemani

VERILEN ONCEKIi DEGERLEME HIZMETLERINE iLiSKIiN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen
Isletmenin Unvani

Degerleme Konusu

Gorev Unvani

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

Her tiirli gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarini sunmak ve
problemli durumlarda_g_brﬁs raporu vermek

Sorumlu
Degerleme Uzmant

DEGERLEME ILE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yili Egitim Siiresi Egitimin Ad: Sertifika
TSPAKB -Tiirkiye Sermaye
2009 1 giin Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisans Yenileme Piyasas1 Araci Kurulusglar:
Birligi
. Gayrimenkul Hukuku — Vergi Mevzuati — insaat DUD —Degerleme
2002 4 giin - 16 saat Mubhasebesi — Degerleme Esaslari Uzmanlar1 Dernegi

DEli
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OZGECMIS

ADI - SOYADI Tuna GULEROGLU

DOGUM TARIHI 21 Mayis 1985

GOREYV UNVANI Degerleme Uzmani

MESLEGI Harita Mithendisi

OGRENIM DURUMU Yi1ldiz Teknik Universitesi / Insaat Fakiiltesi / Harita
Miihendisligi — 2007 Mezunu

LISANS SICIL NO - TARIHi 402201 —22.01.2013

UYE OLDUGU KURULUSLAR TDUB - Tiirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi

DAHA ONCE CALISTIGI i$ YERLERI

Kurulusun Unvani Giris — Ayrilis Tarihi Gorev Unvam
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 22.01.2013 - ... Degerleme Uzmani
2- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 06.04.2011 - 22.01.2013 Degerleme Elemant
3- | Askerlik Gorevi / Erzurum 01.04.2010-01.04.2011 Yedek Subay
4- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 31.03.2009 —21.03.2010 Degerleme Elemant
5- | Form Gayrimenkul Degerleme A.S. 08.04.2008 — 09.03.2009 Degerleme Elemant

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen

. . Degerleme Konusu Gorev Unvani
Isletmenin Unvani

Her tiirlii gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tlim raporlari Degerleme Uzmani
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarimi sunmak ve
problemli durumlardaﬁ%érﬁs raporu vermek

Muhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul
yatinim ortakliklari, 6zel ve
kamu kurum ve kuruluglari

DEGERLEME ILE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitim Siiresi Egitimin Adi Sertifika

@ E I I é\ i RAPOR NO: 2013/8229

yo.omemsul Deger eme L
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AYNI GAYRIMENKUL ICiN HAZIRLANMIS OLAN SON UC DEGERLEME RAPORU

1) 2008 Yili
Rapor Tarihi : 31 Aralik 2008
Rapor No : 2008/4764

Raporu Hazirlayanlar
Nihai Deger (KDV harig)

: Ismail KILIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
: 16.450.000,-YTL

2) 2007 Yih
Rapor Tarihi : 05 Aralik 2007
Rapor No : 2007/3584

Raporu Hazirlayanlar
Nihai Deger (KDV harig)

: ismail KILIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
: 15.215.000,-YTL

3) 2006 Yili
Rapor Tarihi : 15 Aralik 2006
Rapor No : 2006/2726

Raporu Hazirlayanlar
Nihai Deger (KDV harig)

DE|jt

Gayrimenkul Degerleme A5\

: Ercan BILGEN (Sorumlu Degerleme Uzmani)
: 12.325.000,-YTL

N RAPOR NO: 2014/8229



