YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Nurol Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.

Dayanak Sézlesmesi

03 Aralik 2013 tarih ce 8414-V kayit no’lu

Raporlama Siiresi

4 is gunu

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Tam mulkiyet

Raporun Konusu

Pazar ve kira deg@erleri tespiti

Rapor Tarihi

28 Aralik 2013

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

Nurol Residence, Koza Sokak,

No: 126, A Blok, 5 adet Bagimsiz Bolim,

No: 128, B Blok, 3 adet Bagimsiz Bélim,
Vedat Dalokay Caddesi,

No: 111, C Blok, 18 adet Bagimsiz Bolim,

5. Sokak, 37 no’'lu Bagimsiz Bolim (Bag evi),
Gaziosmanpasa - Cankaya / ANKARA

Tapu Bilgileri Ozeti

Ankara ili, Cankaya ilgesi, imrahor-3 Mahallesi, 26238 ada,
3 no’lu parselde kayitl 27 adet bagimsiz bolim

Sahibi

Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanim

Kismen kiracilari tarafindan mesken olarak kullaniimakta,
kismen bos durumdadirlar.

Tapu incelemesi

Bkz. Rapor - Tapu kitigl incelemesi

imar Durumu

Lejant: Konut Alani + Ticaret Alani + Bag Evi Alani

insaat Nizami: Blok ve Bina Yiiksekligi (hmay): 38 m

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Mesken / ofis

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Degerler (KDV haric)

Tasinmazlarin Toplam
Pazar Degeri

Tasinmazlarin Toplam
Ayhk Kira Degeri

(TL) (TL)
Emsal Karsilagtirma 20.885.000 124.850
Gelir indirgeme 23.835.000
Nihai Sonu¢ 20.885.000 124.850

Raporu Hazirlayanlar

ismail KILIMCI (SPK Lisans Belge No: 400127)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani
|| Sorumlu Degerleme Uzmani

Ercan BILGEN (SPK Lisans Belge No: 400126)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESIi YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN
ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI

MUSTERI NO

RAPOR NO

EKSPERTIZ TARIHI

RAPOR TARIHi

RAPORUN KONUSU

RAPORU HAZIRLAYANLAR

. Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

: Nurol Residence, Koza Sokak,

No: 126, A Blok, 5 adet Bagimsiz Bolim,

No: 128, B Blok, 3 adet Bagimsiz Bolim,
Vedat Dalokay Caddesi,

No: 111, C Blok, 18 adet Bagimsiz Bolim,

5. Sokak, 37 no’lu Bagimsiz Bolim (Bag evi),
Gaziosmanpasa - Cankaya / ANKARA

. 03 Aralik 2013 tarih ce 8414-V kayit no’lu

. 081

: 2013/8227

. 24 Aralik 2013

: 28 Aralik 2013

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazlarin toplam

pazar ve aylik kira degerlerinin tespitine yodnelik olarak
hazirlanmistir.

. ismail KILIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Ercan BILGEN (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiklmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

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

. Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.
. Buylkdere Caddesi, Akcam Sokak, No: 17/1,

4. Levent 34330 / ISTANBUL

: 490 (212) 324 33 34

. YUrarlUkteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi

ve Ozel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tum raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

: 07 Temmuz 2003
: 700.000,-TL
: 500867

: 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eylil 2003 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi”ne alinmis; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Dizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule badli hak ve faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.
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2.b) Miisteri bilgileri

SIRKET UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Blyiikdere 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 : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun yayinlamis oldugu Seri: VI ve

No: 11 “Gayrimenkul Yatirim Ortakllklarma iligkin Esaslar Tebligi” ile belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilen, belirli
projeleri gerceklestirmek Gzere adi ortaklik kurabilen ve tebligde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumudur.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER . - Sisli Maslak Nurol Plaza’da yer alan ofisler

- Mugla Bodrum Oasis AVM’'nde yer alan dukkanlar

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

- Sigli Mecidiyekdy Nurol Tower projesi

- Bagclilar Arsasi
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi 3. sayfada belirtilen tagsinmazlarin toplam pazar
ve aylik kira degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri talebinin rapora getirdigi
herhangi bir sinirlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

Bir milkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla (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 anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerlili§i varsayillmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabul

edilmigtir.

- Alici (kiraci) ve satici (kiralayan) makul ve mantikl 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 alm - satim (kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,

piyasa faiz oranlari Gzerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanc¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. 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 Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapilmaktadir.

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cergevesinde dogrudur.

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

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

5. Bu godrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz UGcret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonugclarin gelistirimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme c¢alismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan muilkun yeri ve turl konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
iLi : Ankara

ILCESI : Cankaya

MAHALLESI : imrahor - 3

PAFTA NO : 129B13B1A

ADA NO 1 26238

PARSEL NO 03

A_NA G:e_YRiMENKULUN

NITELIGI : Betonarme karkas bina (*)
PARSEL YUZOLCUMU : 8.319 m?

YEVMIYE NO /

TAPU TARIHI : 955/ 25.01.2010 (**)

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.
(**) 37 no’lu bagimsiz bélimiin yevmiye numarasi 36710, tapu tarihi ise 08.07.2011dir.

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi:

ol T | [ [ | 2 [r | o
1 A 2 2 Mesken 3370/100000 2 178
2 A 6 Mesken 3370/100000 2 182
3 A 8 8 Mesken 3370/100000 2 184
4 A 10 10 Mesken 3370/100000 2 186
5 A 11 11 Mesken 3370/100000 2 187
6 B 1 1 Mesken 3390/100000 2 188
7 B 4 4 Mesken 3390/100000 2 191
8 B 5 5 Mesken 3390/100000 2 192
9 C Zemin 1 Mesken 570/100000 3 199
10 C Zemin 4 Mesken 850/100000 3 202
11 C 1 10 Mesken 880/100000 3 208
12 C 2 13 Mesken 600/100000 3 211
13 C 2 14 Mesken 600/100000 3 212
14 C 2 15 Mesken 590/100000 3 213
15 C 2 19 Mesken 600/100000 3 217
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SIRA BLOK BAG. BOL. ARSA CILT SAYFA

NO No  KATNO NO MR G PAYI NO NO
16 C 3 21 Mesken  590/100000 3 219
17 C 3 24 Mesken  600/100000 3 222
18 C 4 25 Mesken  600/100000 3 223
19 C 4 27 Mesken  590/100000 3 225
20 C 4 30 Mesken  600/100000 3 228
21 C 5 31 Mesken  600/100000 3 229
22 C 5 32 Mesken  600/100000 3 230
23 C 5 33 Mesken  590/100000 3 231
24 C 5 34 Mesken  880/100000 3 232
25 C 5 35 Mesken  880/100000 3 233
26 C 5 36 Mesken  600/100000 3 234
27 Zi";?iffl 37 Biiro 860/100000 3 235

5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

24.12.2013 tarih ve saat 16:18 ild 16:44 itibari ile Tasinmaz Degerleme Basvuru
Sistemi’nden edinilen tapu kayit Ornekleri Uzerinde yapilan incelemelerde rapor konusu

tasinmazlar Uzerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur. Tapu kayit érnekleri ektedir.

Tiim bagimsiz boliimler iizerinde miistereken:
Serhler boliimii:
e Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine satis vaadi serhi.
(04.06.1999 tarih ve 3255 yevmiye no ile)
o Trafo yeri olarak, 99 yilligina TEK lehine kira serhi.
(04.04.2001 tarih ve 2457 yevmiye no ile)
Beyanlar bolimii:
e Yonetim plani: 03.05.2002 tarihli.

A blok, 6 ve 11 no’lu bagimsiz béliimler ile C blok, 1 ve 7 no’lu bagimsiz
boluimler lizerinde miistereken:

Beyanlar boliimii:

¢ Belediye Gelirleri Kanunu’'na gére kisithdir.
(17.03.2011 tarih ve 13709 yevmiye no ile)
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37 no'lu bagimsiz boliim (bag evi) iizerinde:
Beyanlar Boliimii:
e Korunmasi gerekli tasinmaz kdiltlr varligidir.
(30.09.1988 tarih ve 4182 yevmiye no ile)

Not: 1)Tasinmazlarin milkiyeti Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. adina tescil edilmistir. Yukaridaki

satis vaadi serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

2) TEK lehine kira serhi rutin uygulama olup kisitlayici 6zelligi yoktur.

3)"Belediye Gelirleri Kanunu'na gore kisithdir.” beyani kisitlayici nitelikte olup, ilgili
belediyeden alinacak yazi ile kayitlardan kaldirilmasi gerekmektedir.

4)Bag evi; Kultlir Bakanhigi Ankara Kdltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kurulu’nun 23.01.1987 tarih
ve 1235 sayili karari ile “Korunmasi Gerekli Kiltiir Varhgi” olarak tescil edilmistir. 2863 sayili
Kdltur ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu’'nun 6. Maddesi’ne gére korunmasi gerekli tagsinmaz
kiltdr ve tabiat varliklari sunlardir:

Korunmasi gerekli tabiat varliklari ile 19. yizyil sonuna kadar yapilmis tasinmazlar,

Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup 6nem ve Ozellikleri bakimindan Kdltir ve Turizm Bakanligi'nca korunmalarinda

gerek gorilen tasinmazlar,

Sit alani iginde bulunan taginmaz kultir varliklart,

Milli tarihimizdeki 6nemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu olmaksizin Milli Micadele ve Turkiye

Cumhuriyeti’nin kurulusunda buyuk tarihi olaylara sahne olmus binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal

ATATURK tarafindan kullanilmis evler.

Ancak, Koruma Kurullar’'nca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve diger 6nem ve 6zellikleri bakimindan korunmasi gerekli

bulunmadigi karar altina alinan tagsinmazlar, korunmasi gerekli tagsinmaz kdltir varhgr sayilimazlar. Kaya mezarliklari,

yazili, resimli ve kabartmali kayalar, resimli magaralar, hdyukler, tumulUsler, éren yerleri, akropol ve nekropoller; kale,

hisar, burg, sur, tarihi kisla, tabya ve istihkamlar ile bunlarda bulunan sabit silahlar; harabeler, kervansaraylar, han,

hamam ve medreseler; kiimbet, tirbe ve kitabeler, kdpriler, su kemerleri, su yollari, sarni¢ ve kuyular; tarihi yol

kalintilari, mesafe taslari, eski sinirlari belirten delikli taslar, dikili taglar, sunaklar, tersaneler, nhtimlar; tarihi saraylar,

koskler, evler, yalilar ve konaklar; camiler, mescitler, musallalar, namazgahlar, ¢cesme ve sebiller, imarethane,

darphane, sifahane, muvakkithane, simkeshane, tekke ve zaviyeler; mezarliklar, hazireler, arastalar, bedestenler, kapali

carsilar, sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar, kiliseler, manastirlar; killiyeler, eski anit ve duvar kalintilari, freskler,

kabartmalar, mozaikler ve benzeri taginmazlar taginmaz kdltur varliyi érneklerindendir.

- Tarihi magaralar, kaya siginaklari, 6zellik gbsteren aga¢c ve agac topluluklari ile benzerleri taginmaz tabiat varligi
orneklerindendir.

Bu tur yapilarda her tirlu yapilasma igin éncelikle Anitlar Kurulu'ndan olumlu goéris alinmasi gerekmektedir. Restore

edilecek yapinin 6ncelikle yasal statiisi 6nemlidir. Yasal statli; yapinin |. veya Il. derece tarihi eser olmasi durumudur. 1.

grup yapilar toplumun maddi tarihini olugturan kultur verileri icinde tarihsel, simgesel, ani ve estetik nitelikleriyle

korunmasi zorunlu yapilardir. Il. grup yapilar ise kent ve gevre kimligine katkida bulunan kultur varligi niteligindeki yoresel

yasam bicimini yansitan yapilardir.

Aslinda |. grup yaplilar; anitlar, kiliseler, camiler, sarniclar, gesmeler, yal, kosk vb. gibi tarih iginde belli yeri olan yapilardir.

|. grup yapilarda yapilabilecek midahaleler oldukga kisithidir. Ancak 6zel projelerle yapinin fonksiyonun degismesi

durumunda esasl muidahale yapilabilir. 1l. grup yapilarda ise Koruma Kurulu'nun izni gergevesinde Ozellikle cepheyi

koruyarak esasli miidahaleler yapilabilir. Hatta gerekli durumlarda yapi yikilip tekrardan yapilabilir. izlenecek prosediir

asagidaki sekildedir:

- Restore edilecek yapi igin oncelikle ilgili belediyeye miracaat edilir.

- S6z konusu yapi eger tescilli yapi degil ise Belediye gerekli gérmesi halinde Anitlar Kurulu'na géndermeden projeyi
onaylayip ingaat izni verebilir. Ancak yapinin eski eser 6zelligi varsa belediye Anitlar Kurulu’na durumu bildirir.

- Yapilar tescilli olmasa bile eski eser gérinimiinde iseler yine Anitlar Kurulu'ndan izin almak gerekmektedir.

- Anitlar Kurulu éncelikle yapinin rélévesinin gizilmesini ister. Cizilen réldve ve yapinin fotograflari ile birlikte bir raportériin

raporuyla Anitlar Kurulu, yapinin koruma derecesini ve miidahale bigimlerini kapsayan bir karar yazar.

Anitlar Kurulunun kararina gére yapinin restitlisyon ve restorasyon projeleri gizilir. Restorasyon ve restitiisyon projeleri

zaman kazanmak i¢in ayni anda Kurul'a sunulabilir. Restitlisyon ve restorasyon projeleri ile birlikte yapinin ilk halini

belgeleyen fotograflarla birlikte bir restitliisyon raporu yazilir. Ayrica yapiya yapilacak midahale bigimleri ve kullanma

amaci ile kullanilacak malzeme ve teknigdi iceren bir restorasyon raporu yazilr.

Anitlar Kurulu’ndan projelerin ¢ikmasi zaman alabilir. Butun bu suregler tamamlandiktan sonra Kurul projeleri onaylar ve

projeler yapi sahibi tarafindan; ilgili Belediye'ye bilgi amach, Tapu Sicil Mudurligi’'ne ise tescil amagli génderilir.

Bitiin bu siireclerden sonra restorasyon projesine gore, Belediye’den ruhsat almak igin bir ruhsat projesi ¢izilir. Ruhsat

projesine gére uygulama yapilabilir.

- Insaat ruhsati almak igin bir de yapi denetim firmasi ile TUS (teknik uygulama sorumlulugu) icin sézlesme yapmak

gerekmektedir.

Son olarak restorasyonu yapacak uzman bir ekip bulunmalidir.

Mal sahibi firma tarafindan gerekli yasal izinler alinmistir.
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C blok'ta yer alan bagimsiz bdliimler iizerinde:

Beyanlar Bolumii:

1 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti: 1 no’lu depo.
4 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti: 4 no'lu depo.

10 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
13 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
14 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
15 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
19 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
21 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
24 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
25 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
27 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
30 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
31 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
32 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
33 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
34 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
35 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
36 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:

10 no'lu depo.
13 no'lu depo.
14 no'lu depo.
15 no'lu depo.
19 no'lu depo.
21 no’lu depo.
24 no’lu depo.
25 no'lu depo.
27 no’lu depo.
30 no’lu depo.
31 no’lu depo.
32 no’lu depo.
33 no’lu depo.
34 no'lu depo.
35 no’lu depo.
36 no’lu depo.

TAKBIS kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi

mevzuati

hikimleri c¢ercevesinde

gayrimenkul

ortakhgi

portfoyiinde

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

5.c) Imar durumu incelemesi

Cankaya Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midurliigi'nde yapilan incelemede rapora
konu tasinmazlarin konumlandigi parselin 1/1000 o&lgekli uygulama imar plani paftasinda
“Konut + Ticaret + Bag Evi Alani” olarak belirlenen bdlge igerisinde kaldigi ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:
o Insaat Nizamu: Blok
o Bina Yiiksekligi (hyax): 38 m

RAPOR NO: 2013/8227
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Ankara ili, Cankaya Ilgesi Tapu Miidiirliigii arsivinde bulunan tasinmazlara ait 06.12.1999
onay tarihli kat irtifakina esas mimari proje incelenmigtir. Tasinmazlarin kullanim alanlar

asagidaki tabloda belirtilmigtir.

SiraNo Blok No Kat No Bagl\ioBoI. il Ku(l::lg;m —
1 A 2 2 632
2 A 6 6 632
3 A 8 8 632
4 A 10 10 632
5 A 11 11 632
6 B 1 1 632
7 B 4 4 632
8 B 5 5 632
9 C Zemin 1 98
10 C Zemin 4 142
11 C 1 10 146
12 C 2 13 105
13 C 2 14 104
14 C 2 15 104
15 C 3 19 107
16 C 3 21 103
17 C 3 24 103
18 C 4 25 105
19 C 4 27 102
20 C 4 30 104
21 C 5 31 105
22 C 5 32 106
23 C 5 33 102
24 C 5 34 145
25 C 5 35 145
26 C 5 36 102
27 === Zemin+1 37 177

TOPLAM 7.261

Cankaya Belediye Baskanligi imar Midirligi’'nde tasinmazliara ait arsiv dosyasi
incelenmigtir. Tasinmazlara ait 21.10.1998 tarih ve 445 sayili yapi ruhsati, 02.03.2000 tarih ve
31 sayili tadilat ruhsati ve 28.08.2002 tarih ve 322/2002 sayili yap! kullanma izin belgesi

bulunmaktadir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hikimleri g¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféylinde
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.d) Tasinmazlarin son iig yilik donemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Miilkiyet durumundaki degisiklikler:

Yapilan incelemelerde degerleme konusu 37 no’lu bagdimsiz bdlimin mulkiyeti Nurol
insaat ve Ticaret A.S. adina kayitli iken satis islemi sonucu 08.07.2011 tarih ve 36710 yevmiye
no ile Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.$. adina tescil edilmistir. Diger bagimsiz bolimlerin
mulkiyet durumlarinda herhangi bir degisiklik yoktur.

Imar durumundaki degisiklikler:

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin imar durumlarinda son 3 vyil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmamistir.

6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKI DURUMU

6.a) Tasinmazlarin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Gaziosmanpasa Semti, Nurol
Residence, Koza Sokak lGzerinde konumlu 126 kapi numarali A Blok blinyesinde yer alan 5 adet
bagimsiz bélum, Koza Sokak Uzerinde konumlu 128 kapi numarali B Blok blnyesinde yer alan 3
adet bagimsiz bélim, Vedat Dalokay Caddesi lGzerinde konumlu 111 kapi numarali C Blok
binyesinde yer alan 18 adet bagimsiz bélim ile 5. Sokak lzerinde konumlu 37 bagimsiz bolim
no’lu (Bag evi) burodur.

A Blok, 2, 6, 8, 10 ve 11 n0O’'lu bagimsiz bélimler, B Blok, 1, 4 ve 5 no’lu bagimsiz
bélumler ve C Blok, 4, 10, 18, 34 ve 35 no’lu bagimsiz bolumler kiracilari tarafindan mesken
olarak kullaniimakta olup, diger bagimsiz bélimler bos durumdadirlar.

Tasinmazlara ulasim Baglar Caddesi Uzerinden saglanabilmektedir. Nurol Residence,
Baglar Caddesi'ni Gaziosmanpasa semti istikametinde takip edilerek ulasilan ve yolun devami
niteligindeki Koza Sokak Uuzerinde ve istikamet yonine gbére yolun sol tarafinda
konumlanmaktadir.

Yakin gevrede genelde zemin katlari is yeri veya konut, normal katlari konut veya ofis
olarak kullanilan binalar, konsolosluk binalari ve gesitli konut siteleri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathdi ve aktiviteli bir site igerisinde konumlanmalari
tasinmazlarin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Cankaya Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakliklari:

Kugulu Park.........ccoevveviiieeseeeceese e : 3 km
TBBM.. . : 3 km
CGankaya Belediyesi...........ccccooveeiiriiieiiesiienns : 3,5 km
Kizilay Meydani..........cccoooeeiieiiiiiiecieie e : 4,5km
UIUS....oeeeee e : 6 km
ANIEKADIr........oeeee : 6,5 km
SOGUEOZU......veeveeeeeeecreeciee et e : 12 km
Ankara CevreyolU..........ccoeeeiveeeiieeeiiee e, : 16,5 km
Esenboda Havalimani...........cccccceeveeiieiieccieccnnn, : 47 km
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6.b) Bloklarin genel insaat 6zellikleri

YAPI TARZI
INSAAT NiZAMI
YAPININ YASI
KAT ADEDI

TOPLAM
KULLANIM ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
SU-KANALIZASYON :
SU DEPOSU
HIDROFOR
ISITMA-SOGUTMA
ASANSOR
PARATONER
TELEFON TESISATI :
TV TESISATI

MERKEZi
VAKUM SISTEMI

GUVENLIK

YANGIN
IHBAR SISTEMI

YANGIN SONDURME
TESISATI

YANGIN MERDIVEN::
DIS CEPHE
OTOPARK

DEPREM BOLGESI

SATIS /
KIRA KABILIYETI

D EIit
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: Betonarme karkas

: Ayrik (Blok)

1 ~12

: A Blok; 15 (2 bodrum + zemin + 11 normal + teras kati)

B Blok; 15 (2 bodrum + zemin + 11 normal + teras kati)
C Blok; 9 kath (2 bodrum + zemin + 5 normal + teras kati)
Bag evi; 2 kath (zemin + normal kat)

: 7.261 m® (Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin tamami)
. Sebeke
: Mevcut (2 adet 2.000 kVA kapasiteli)

Sebeke

: Mevcut (615 ton kapasiteli)

: Mevcut

: Fan coil (Her bagimsiz bélumun igerisinde 1s1 ayar paneli mevcut)
: Mevcut (Her blokta ikiser adet Otis marka)

: Mevcut (Her blokta birer adet bulunmaktadir.)

Site ici ve harici telefon tesisati mevcut

: Uydu, kablo TV ve Digiturk HD igin tesisat mevcut

: Merkezi vakum sistemine bagh elektrikli stipurge tesisati mevcut
: Guvenlik elemanlari, alarm sistemi ve guvenlik kameralari mevcut

: Adres tarifli duman, gaz ve isi1 detektorleri mevcut

: Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler ve bazi hacimlerde yangin tupleri

mevcut
Mevcut (Tum bloklarda 1 adet betonarme)

: Siva Uzeri kismen dis cephe boyali ve granit kapli
: A ve B Bloktaki her daire 4, C Bloktaki daireler her daire igin 2 araclik

kapali otopark yeri mevcut

: 4. Bolge

: Degerlemeye konu tagsinmazlar, satilabilirlik / kiralanabilirlik 6zelligine

sahiptirler.
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’6.c) Aciklamalar

e Tasinmazlarin konumlandigi Nurol Residence, 2 adet otopark girisi, C Blok dniinde yer alan
yaya girisi ve 1 adet nizamiyeli ana giris olmak lzere toplam 4 adet girise sahiptir.

o Site ¢evresi beton duvar tzeri demir korkuluk ile ¢evrilidir.

e Bilnyesinde 3 adet residence blok (A, B ve C Blok) ve 1 adet bag evi bulunmaktadir.

e A ve B bloklarda, her biri briit 632 m? kullanim alanli olmak (izere toplam 22 adet daire; C
Blokta ise farkli buyuklik ve tiplerde toplam 36 adet daire bulunmaktadir. A ve B Blok’ta 11’er
adet, C Blok’'ta 36 adet bagimsiz bolim ve 1 adet bag evi olmak lzere toplam 59 adet
bagimsiz bolimden olusmaktadir.

e Sosyal tesis kapall yizme havuzu, 2 adet squash kortu, fithess center, aerobik salonu, sauna
ve Turk hamami, buhar banyosu, masaj odalari, oyun salonu (bilardo ve masa tenisi) ve
¢ocuk oyun kulibd bdlimlerine sahiptir.

e Yerlesim alaninin isletme hizmetleri RGM Turkey Gayrimenkul Ydénetim ve isletme A.S.
tarafindan saglanmaktadir.

e A, B ve C bloklarda yer alan bodrum katlar bir batin halinde inga edilmis olup 2. bodrum
katta kapali otopark alani ve teknik alanlar (klima merkezi, trafo odasi, jeneratér odasi, su
deposu alani, kazan dairesi, ¢op toplama merkezi, teknik otomasyon odasi vb.), 1. bodrum
katta sosyal tesis alani, kapali otopark ve depolar yer almaktadir.

e Blok girisleri projesine uygun olarak A ve B Blok’'ta zemin kat, C Blok’ta ise 1. bodrum kat
seviyesindedir.

e A Blok’un zemin katinda giris holu, bekleme salonu, guvenlik alani ve yénetim odasi, normal
katlarin her birinde ise birer adet daire bulunmaktadir.

e B Blok’'un zemin katinda giris holu, bekleme salonu, givenlik alani, satis ofisi, normal katlarin
her birinde ise birer adet daire bulunmaktadir.

e C Blok’'un zemin ve normal katlarinin her birinde 6’sar adet daire yer almaktadir.
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Rapora konu 27 adet bagimsiz bélimuin bulunduklari katlar, kullanim

kullanim hacimleri ile ilgili bilgiler asagidadir.

SIRA BLOK BAG. BOL.

NO NO

O 0 NO UL A~ WN -
>

= = =
W N = O

NN NNDNDNRP = = 2=
Uu A WNEFH O WOWOWWNO U1 M
OO0 0OO0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O0O00Omww>>> >

N
(o)}

27

DEIit

Gayrimenkul Dedgerleme A.S

NO
2
6

37

KAT
NO

2
6
8
10
11
1
4
5
Zemin
Zemin

[y

on o1t o1t o1 U1l A DD WWWNDNN

Bag evi
Zemin+1

BRUT ALAN
(m2)
632
632
632
632
632
632
632
632
98
142
146
105
104
104
107
103
103
105
102
104
105
106
102
145
145
102

177
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CEPHESI

4 cepheli
4 cepheli
4 cepheli
4 cepheli
4 cepheli
4 cepheli
4 cepheli
4 cepheli
Glineybati-kuzeybati
Glineydogu-kuzeydogu
Giineydogu-kuzeydogu
Guneybati-kuzeybati
Glineybati-giineydogu
Giineydogu
Glineybati-kuzeybati
Giineydogu
Kuzeybati
Gulneybati-kuzeybati
Glineydogu
Kuzeybati
Glineybati-kuzeybati
Glineybati-glineydogu
Glineydogu
Glineydogu-kuzeydogu
Kuzeybati-kuzeydogu
Kuzeybati

4 cepheli

alanlari, cephesi ve

KULLANIM
HACIMLER

Antre-koridor,
salon, 6 adet
oda, 6 adet
banyo, misafir
WC, camasir
odasi, sandik
odasi, teras, 2
adet balkon

98 ila 107 m?
arasindaki
daireler:
Antre-koridor,
salon, agik
mutfak, oda,
banyo ve balkon

142 ila 149 m?
arasindaki
daireler:
Antre-koridor,
salon, 2 adet
oda, mutfak,
banyo ve 2 adet
balkon

Zemin kat:
Giris holi, 2 ofis,
bay-bayan WC
Normal kat:
ofis ve teras
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e A, B ve C bloklarda yer alan tim bagimsiz bélimlerin ic mekan insaat 6zellikleri benzerdir.

e Antre ve koridor hacimlerinin zeminleri mermer kapli, duvarlari saten boyali, tavanlari ise
alcipan asma tavandir. Salon, oda ve mutfak hacimlerinin zeminleri lamine parke kapl,
duvarlari saten boyall, tavanlari ise algipan asma tavandir. Islak hacimlerin zeminleri mermer
kapli, duvarlari PVC esasli duvar kagidi kapli, tavanlari ise algipan asma tavandir.

e Banyo hacimlerinde vitrifiyeler tam olup i¢erisinde hilton tipi lavabo, kabinli kivet / kabinli dus
teknesi / hidromasaijli kiivet ve gémme rezervuarli asma klozet mevcuttur. A ve B bloklarda
yer alan dairelerin i¢erisinde bulunan ebeveyn sitleri igerisinde soyunma odasi mevcut olup
icerisinde ahsap sabit dolaplar bulunmaktadir. Tim mutfak hacimleri icerisinde ankastre
drinler (ocak, firnn, mikrodalga firin, bulagik makinesi, buzdolabi davlumbaz vb.)
bulunmaktadir.

e Bag evinin (blro) kaba insaati tamamlanmisg, dis cephe kaplamasi yapilmis, i¢c mekan insaat
isleri ise natamam durumdadir. Tasinmazin bu durumu dikkate alinarak deger takdir

edilmistir.

7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

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

Bu tanimdan hareketle taginmazlarin konumlari, buyudklikleri, mimari ve ingai 6zellikleri ile
mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seg¢eneginin 37 no’lu bagimsiz
bélimin tamamlanarak “ofis”, diger bagimsiz bdlimlerin ise “mesken” olacaglr goéris ve

kanaatindeyiz.
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7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Gzere Ulkemizde gayrimenkul sektori 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
dénemine girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

o Ekonomide sadlanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektérde kurumsallagsmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

o Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektorin nitelik ve standartlarini ylkseltmistir.

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

o Son 4 yillik stre boyundaki satin alma glctindeki yikselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin dusuk getirisi gayrimenkul sektoriinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artig orani
enflasyonun Uzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.

o Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en ¢abuk etkilenen sektoérlerin
basinda gelmektedir.

o 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik ddneminde yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak
capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep
yoninde azalma olugsmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig
yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son ¢eyredinde ve 2009 - 2012 yilinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gOstermig ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmigtir.

o 2013 yihinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin dngérimuiz, global ekonomik krizin etkilerini
surdurecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde artig olmayacagi

seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Cankaya Ilgesi

lice Ankara’nin en prestijli bélgelerinden biridir.

2012 yil adrese dayali nifus kayit sistemine gére nifusu 832.075 kisidir.

iice sinirlari igerisinde ¢ok sayida kamu kurulusu ve biiylkelgilik binalari bulunmaktadir.
Ust ve orta gelir gruplarinin yani sira ¢ok sayida yabancinin da yasadidi ilgede otopark
haric¢ altyapi sorunu yoktur.

Sabah ve aksam saatlerinde bolgenin ana arterlerinde trafik yogunlugu yasanmaktadir.
Yeni yapillanmaya musait arsa Uretimi yok denecek kadar azalmistir.

Gelistirilecek arsa sayisinin az olmasi nedeniyle yapilarin yikilarak yeni ofis binalarina ve
liks konutlara donustirilmesi siklikla karsilagilan durumdur.

Ankara’nin simgelerinden olan Atakule ile Botanik Parki, Seymenler Parki, Kugulu Park
gibi sehir ici parklari, ilge sinirlari igerisinde bulunmaktadir.

Yine, kentin en dnemli caddeleri olan Atatiirk Bulvari, indnii Bulvari, Gazi Mustafa Kemal
Pasa Bulvari, Celal Bayar Bulvari, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ve Tunus

Caddesi ilge sinirlari icerisindedir.

7.d) Piyasa bilgileri

Yapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bilgiler asagidadir.

Satilk meskenler

1.

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 2. normal katindaki yaklasik brat
160 m” kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 325.000,-TL’dir.
(m? satis degeri ~ 2.030,-TL) ilgili tel.: 0 533 435 18 19

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 2. normal katindaki yaklasik brat
170 m® kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 400.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 2.355,-TL) ilgili tel.: 0 533 435 18 19

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 3. normal katindaki yaklagik brut
290 m? kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 525.000,-TL’dir.
(m2 satis degeri ~ 1.810,-TL) ilgili tel.: 0 505 756 57 57
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Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 1. bodrum katindaki yaklasik brut
140 m? kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 245.000,-TL'dir.
(m? satis degeri 1.750,-TL) ilgili tel.: 0 532 594 82 00

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 2. normal katindaki yaklasik brut
125 m? kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 255.000,-TL'dir.
(m? satis degeri 2.040,-TL) ilgili tel.: 0 532 594 82 00

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 1. normal katindaki yaklasik brut
235 m” kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 410.000,-TL’dir.
(m? satis degeri ~ 1.745,-TL) ilgili tel.: 0 532 773 28 08

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 6. normal katindaki yaklasik brit
135 m® kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 350.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 2.295,-TL) ilgili tel.: 0 533 435 18 19

Not: Emsallerin pazarlik payr mevcuttur.

Kiralik meskenler

1.

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 3. normal katinda konumlu yaklasik
briit 95 m” kullanim alanina sahip ofisin aylik kira degeri 1.500,-USD’dir.
(Aylik m” kira degeri ~ 16,-USD / ~ 33,-TL) ilgili tel.: 0 532 640 80 18

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 1. normal katinda konumlu yaklasik
briit 90 m? kullanim alanina sahip ofisin aylik kira degeri 1.200,-TL'dir.
(Aylik m” kira degeri ~ 13,-TL) ilgili tel.: 0 532 640 80 18

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 4. normal katinda konumlu yaklasik
briit 110 m* kullanim alanina sahip ofisin aylik kira degeri 1.400,-TL'dir.
(Aylik m” kira degeri ~ 13,-TL) ilgili tel.: 0 532 736 65 08

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 1. normal katinda konumlu yaklasik
briit 75 m* kullanim alanina sahip ofisin aylik kira degeri 1.400,-TL'dir.
(Aylik m” kira degeri ~ 19,-TL) llgili tel.: 0 532 430 82 62

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD= 2,0405 TL olarak dikkate alinmistir.

2) Emsallerin pazarlik payi mevcuttur.
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7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:
o Konum,
o Ulagim kolayhgi,
o Kat milkiyetine gecilmis olmasi,
o Projenin simgesel bir 6zellige sahip olmasi,
o Musteri celbi ve reklam kabiliyeti,
o Sosyal aktiviteli bir sitede yer almalari,

o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etken:
o Global sermaye piyasalarinda yasanan kriz nedeniyle gayrimenkule olan genel

talebin azalmis olmasi.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklagsimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin secilen her tur yaklagim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklagsimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir ¢calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi’'nda pazar degeri uygulamalari icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akiglar) buglinki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6éntinde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa Uzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢cikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikarilmasi) sonra

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkullin degeri belirlenmektedir.
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8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilagtirma ve gelir
indigeme yontemleri, aylik kira degerlerinin tespitinde ise emsal karsilagtirma yontemi
kullaniimigtir.

Ulkemizde bagimsiz bdlime ait arsa pay! hesabinda farkli metotlarin kullaniimasi (serefiye
hesaplamalarinin ¢ok saglikli olmamasi) nedeniyle maliyet yaklagimi yontemi, bagimsiz bolim
degerlemesinde her zaman ¢ok saglikli sonuglar vermemektedir. Bu nedenle dederlemede

maliyet yaklasimi yontemi kullaniimamistir.

9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, yakin ddonemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar icin arsa payi dahil m? ve toplam pazar degerleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim, blyUklik mimari 6zellik, ingaat kalitesi
gibi kriterler dahilinde karsilastiriimig, emlak pazarinin guncel degerlendirmesi igin emlak
pazarlama firmalari ile go6rlstlmids; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalaniimistir.

Satilik emsallerin analizi:

Piyasa bilgileri béliminde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 2.030, 2.355,
1.810, 1.750, 2.040, 1.745 ve 2.295,-TL'dir. Tasinmazlarin serefiyesi nezih ve aktiviteli bir site
icerisinde konumlanmig olmalari ve ingaat kalitesi bakimindan cevredeki emsallerden % 20

daha fazladir. Satis degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik payi olacagdi gérigundeyiz.

Buna gore ortalama emsal;
(2.030 + 2.355 + 1.810 + 1.750 + 2.040 + 1.745 + 2.295) / 7 x 1,20 x 0,90 = 2.165,-TL

olarak hesaplanmistir.
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Kiralik emsallerin analizi:

Piyasa bilgileri béliminde belirtilen emsallerin aylik m? kira degerleri sirasiyla; 33, 13, 13
ve 19,-TL'dir. 1 nollu emsal Nurol Residence bunyesinde yer almaktadir. Tasinmazlarin
serefiyesi nezih ve aktiviteli bir site icerisinde konumlanmis olmalari ve insaat Kkalitesi
bakimindan 2, 3 ve 4 no’lu emsallerden % 20 daha fazladir. Aylik kira degerlerinde yaklagik

% 10 oraninda pazarlik payi olacagi gorusundeyiz.

Buna gore ortalama emsal;

[33 + (13 x1,20) + (13 x 1,20) + (19 x 1,20)] / 4 x 0,90 = 20,-TL (~ 10,-USD) olarak
hesaplanmistir.

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD= 2,0405 TL olarak dikkate alinmstir.

2) Dederlemeye konu tasinmazlarin serefiyeleri kendi iglerinde konum, biyiklik, kullanim
fonksiyonu, cephe ve kat oOzellikleri olarak farkliik gostermektedir. Degerlemede bu durumlar
dikkate alinarak taginmazlar arasindaki serefiye farkhliklari géz éniinde bulundurulmustur.

3) Degerleme konu 37 bagimsiz bolim no’lu bag evi “biiro” niteligindedir. Natamam durumda
olmasi ve niteligi dikkate alinarak gerekli hesaplamalar yapilmis ve bu bagimsiz béliimiin m? satis
degeri icin 1.750,-TL, aylik m? kira degeri icin ise 11,-TL takdir olunmustur.

Ulasilan sonug:

Degerleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, buydkliga, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak kendi
aralarinda serefiyelendirilmistir. Buna gore takdir olunan arsa payi dahil toplam pazar ve aylk
kira de@erleri asagidaki tabloda sunulmustur.
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YUVARLATILMIS

SIRA BLOK KAT  BAG. BRUTKULLANIM M2SATIS  YUVARLATILMIS ALK M2 KiRA  FOVARETTLS
NO NO NO BOL.NO  ALANI(m2) DEGERI(TL) PAZARDEGERI (TL)  DEGERI (TL) it
1 A 2 2 632 2.150 1.360.000 13 8.200
2 A 6 6 632 2.650 1.675.000 16 10.100
3 A 8 8 632 2.800 1.770.000 17 10.750
4 A 10 10 632 3.150 1.990.000 19 12.000
5 A 11 11 632 3.250 2.055.000 19 12.000
6 B 1 1 632 2.150 1.360.000 13 8.200
7 B 4 4 632 2.600 1.645.000 16 10.100
8 B 5 5 632 2.700 1.705.000 16 10.100
9 C  Zemin 1 98 3.350 330.000 20 1.950
10 C  Zemin 4 142 3.000 425.000 18 2.550
11 C 1 10 146 3.150 460.000 18 2.650
12 C 2 13 105 3.350 350.000 20 2.100
13 C 2 14 104 3.400 355.000 20 2.100
14 C 2 15 104 3.400 355.000 20 2.100
15 C 3 19 107 3.400 365.000 20 2.150
16 C 3 21 103 3.500 360.000 21 2.150
17 C 3 24 103 3.350 345.000 20 2.050
18 C 4 25 105 3.500 370.000 21 2.200
19 C 4 27 102 3.650 370.000 21 2.150
20 C 4 30 104 3.450 360.000 20 2.100
21 C 5 31 105 3.650 385.000 21 2.200
22 C 5 32 106 3.700 390.000 22 2.350
23 C 5 33 102 3.750 385.000 22 2.250
24 C 5 34 145 3.700 535.000 22 3.200
25 C 5 35 145 3.500 510.000 21 3.050
26 C 5 36 102 3.600 365.000 21 2.150
27 . a0 7 177 1.750 310.000 11 1.950
Zemin+1
TOPLAM 20.885.000 124.850
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9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Yontem, taginmazin degerinin gelecek yillarda Uretecegi serbest nakit akimlarinin (kira
hasilatinin) buginki degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngérur.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve isletmenin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugtine indirgenmis ve tasinmazlarin arsa payi dahil
toplam deg@eri hesaplanmistir. Bu deder, tagsinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz
olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Varsayimlar ve kabuller:

o Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:
- Kiraya esas alan toplam 7.261 m*dir.
- Piyasa arastirmalari ve emsal analizinden de hareketle 2013 yili icin aylik ortalama m? kira
geliri 10,-USD kabul edilmistir.
- Aylik kira gelirinin her yil i¢cin % 4 olarak artacagi 6ngorilmustur.

e Doluluk Orani:
Doluluk orani 2013 yili ve sonrasi i¢in % 85 olarak kabul edilmistir.

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

o Iskonto Orani:
Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu icin tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagll olarak % 10 - 11
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gérinmektedir.

e Ucg Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:

Tasinmazlarin toplam degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deger ve bu kesin tahmin donemi sonrasindaki deger olmak uzere
iki kisimdan olusmaktadir. Surekli ve sabit biyime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve surekli artacagi
varsayllir. Surekli ve sabit blylime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin dbénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirlikli ortalama yatirim
maliyeti orani) - (Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit blylme orani) esitligi
ile hesaplanmaktadir. Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin
projeksiyon dénemi sonu itibari ile degerini veren Gordon Blyime Modeli'nde kullanilan reel
u¢ bayime orani 0 (sifir) varsayilimigtir.

« Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmazlarin toplam kira hasilatinin buglinki toplam
finansal degeri 11.680.554,-USD (~ 23.835.000,-TL) (*) olarak bulunmustur.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0405 TL olarak dikkate alinmstir.
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9.b) Tasinmazlarin degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 20.885.000,-TL
Gelir indirgeme 23.835.000,-TL

Goraldugu tzere iki ydontem ile ulasilan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yodntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, guncel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve slrekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu gorlgslerden hareketle nihai deger olarak emsal karsilastirma yontemi ile bulunan
degerin esas alinmasi tarafimizca uygun goérilmustur.

Buna go6re rapor konusu tasinmazlarin arsa paylan dahil toplam pazar degeri
20.885.000,-TL olarak takdir olunmustur.

10. TASINMAZIN KiRA DEGERINiN TESPiTi

Tasinmazin aylk m® kira degeri raporun (9.a) bélimiinde 124.850,-TL olarak

belirlenmisgtir.
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11. TASINMAZLARIN BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brut kira getiri orani, taginmazlardan elden edilen yillk toplam brut kira gelirinin
gayrimenkullerin degerine bdliinmesiyle tespit edilmektedir.

Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Raporumuzun (9.a) boliminde degerlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar ve aylik

kira de@erleri hesaplanmis olup tasinmazlarin brit kira getiri orani asagidaki gibidir.

YUVARLATILMIS  YUVARLATILMIS
TOPLAM PAZAR AYLIK TOPLAM
DEGERI KiRA DEGERI
(TL) (TL)

YILLIK TOPLAM ~ BRUT KIRA
KIRA DEGERI GETIRI ORANI
(TL) (%)

20.885.000 124.850 1.498.200 7,17
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12. SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen Nurol Residence blnyesindeki toplam 27 adet
bagimsiz boélimin yerinde yapilan incelemesinde, konumlarina, buyukliklerine, mimari
Ozelliklerine, insaat kalitelerine, imar durumlarina ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina
gbre gunuimuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve aylik kira degerleri
asagida tablo halinde sunulmustur.

TL usbD EURO
Tasinmazlarin toplam pazar dederi 20.885.000 10.235.000 7.455.000
Tasinmazlarin toplam aylik kira degeri 124.850 61.185 44.575

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0405 TL ve 1,-EURO = 2,8010 TL olarak dikkate alinmstir.

Tasinmazlarin KDV déhil toplam pazar degeri 23.451.750,-TL ve toplam aylik kira degeri
ise 147.323,-TL’dir. KDV orani pazar degerinde net 150 m?den kiiclik daireler icin % 1, net 150
m®den bilylik dairelerin icin % 18, kira degeri icin ise % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cergcevesinde GYO portféylinde
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2013
(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2013)

Saygllarimizla,

Ercan BILGEN _Ismail KILIMCI
Mimar Insaat Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=

INA tablosu

Konum krokisi ve uydu gériintsi (1 sayfa)

Yapi ruhsatlari (2 sayfa)

Yapu kullanma izin belgesi

Imar durumu 6rnegi

Fotograflar (1 sayfa)

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
Tapu suretleri (27 sayfa)

Tapu kayit 6rnekleri (27 sayfa)
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