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Gayrimenkul Degerleme Raporu Hakkinda Bilgiler

Degerlemeyi Yapan Smart Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Kurum Unvani ve Mustafa Kemal Mh. 2129. Sokak No:4/6 Cankaya / ANKARA
iletisim Bilgileri Tel :+90 (312) 287 44 00 - E.Mail : info@smartkurumsal.com.ir
Degerleme Talebinde Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Anonim Sirketi

Biyikdere Cad., Nurol Maslak Plaza No: 257, Kat:3

Bulunan Musteri Unvani Sanyer / ISTANBUL

ve lletisim Bilgileri Tel : +90 (212) 286 82 40 Faks: +90 (212) 285 99 56
Sozlesme Tarihi / Sayisi 17.12.2018
Talep Tarihi / Sayisi 17.12.2018 / 001

Degerleme Baslangi¢

Tarihi 20.12.2018
Degerleme Bitis Tarihi 24.12.2018
Rapor Tarihi 31.12.2018
Rapor Numarasi SM-18-SPK-NUROLGYO-001
Raporun Tiirii Gayrimenkul Degerleme Raporu
Degerlemeye Konu Bagcilar Mah, Koza Sokak, No:126, Nurol Residence’ta yer alan,

A Blok 2, 6, 8, 10 ve 11 Nolu, B Blok: 1, 4 ve 5 Nolu, C Blok 1, 4,

f=-lnaziey 10, 14, 15, 21, 27, 30, 31, 32, 35 ve 37 Nolu Bagimsiz Béliimler

Bagcilar Mah., Koza Sokak, No:126, Nurol Residence, A Blok
. No: 2, 6, 8, 10, 11, B Blok No: 1, 4, 5, C Blok No: 1, 4, 10, 14, 15,
Taginmazin Adresi 21, 27, 30, 31, 32, 35 ve 37 Cankaya / ANKARA

Degerlemeye Konu

Mehmet OZTURK

Raporu Hazirlayan ) e
Sehir Plancisi (Gazi Uni. 2003)

Uzman . .
Degerleme Uzmani (SPK Lisans No:401187)
5 Ceyhun ON
Sorumlu Degerleme Mimar (Dokuz Eyliil Univ. 2000/755)
Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK 401394)
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1. DEGERLEME KAPSAM VE iLKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; NUROL GYO A.$S.'nin talebine istinaden, Bagcilar Mahallesi (Tapu kayitlarina
gére imrahor-3 Mahallesi)’nde 8319 m? biiyiikligiindeki 26238 ada 3 parselde bulunan, adres kayitlarina gore
Koza Sokak, No:126, Nurol Residence, A Blok No: 2, 6, 8, 10 ve 11, B Blok No: 1, 4 ve 5, C Blok No: 1, 4, 10,
14, 15, 21, 27, 30, 31, 32, 35 ve 37 no.lu bagimsiz bolimlerin pazar degerlerini iceren Degerleme Raporu’nun
hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;
« Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

« Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kogullar tarafindan kisitlanmig
oldugu ve kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

« Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olugturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kisisel
ilgi veya onyargisinin olmadigini,

o Degerleme hizmetinin karsihdinin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola gikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagli olmadigini,

« Degerleme hizmetinin énceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

« Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gercgeklestigini,
« Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
« Degerleme Uzmaninin mulkd kisisel olarak denetledigini,

« Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme galismalari, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili Kararinda
yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri
[11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir.

UDS 104 tanimli deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yUkimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli gérulen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgur oldugu acik ve rekabetci bir pazarda
pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir.
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Varlidin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir:
- Gayrimenkulln niteligi geregi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikli ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmigtir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gizerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi deg@eri takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri dederleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zguddr.

is bu degerleme raporundaki deger esasi, agik ve rekabetci bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 taniml degerleme yaklasimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan i¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklasimi,
(b) Gelir Yaklasimi,
(c) Maliyet Yaklagimi.

(a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Pazar yaklagsimi yodntemlerinden, kilavuz iglemler yontemi olarak da bilinen karsilagtinlabilir iglemler
yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi igin dederleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iliskin bilgilerden istifade edilir. Karsilastinlabilir islemler ydonteminin temel adimlart:

(a) ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili kargilastirilabilir iglemlerin tespit edilmesi ve bu islemler icin temel degerleme O&lgltlerinin
hesaplanmasi,

(c) karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farklliklarin tutarli
bir karsilastirmali analizinin yapiimasi,

(d) karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkhliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgitleri (varsa) igin gerekli diizeltmelerin yapilmasi,
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(e) diizeltilmis degerleme olgiitiinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve

(f) cesitli degerleme Olgutinin kullaniimasi halinde gdsterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere dénustirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki yontemler
filen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tim gelir yaklagimi yéntemleri
icin kismen veya tamamen gecerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlari:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin segilmesi
(6rnegin, vergi oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6zsermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

(b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin surenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sure igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin dusulmesi suretiyle gosterge niteligindeki degder belirlenmektedir. Belli bash Ug
maliyet yaklagimi ydntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi icin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYi YAPAN KURUM UNVANI VE IiLETIiSiM BiLGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Mustafa Kemal Mh. 2129. Sokak No:4/6 Cankaya / ANKARA
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Maltepe VD - 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333

2.2 DEGERLEMEYi TALEBINDE BULUNAN MUSTERiI UNVANI VE iLETiSiM BILGILERI

NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Bilylikdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza No: 257, Kat:3 Sariyer / istanbul
Tel: 0212 286 82 40 - Faks: 0 212 285 99 56

E-Posta : info@nurolgyo.com.tr

Web : www.nurolgyo.com.tr

ISTANBUL - Maslak Vergi Dairesi Miidiirliigii - 6320073849
Ticaret Sicil No: 375952

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 20 adet bagimsiz bélimin degerleme tarihi itibariyle,
Pazar degerinin tespiti
Aylik kira pazar degerinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak 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” hiikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili Kararinda yer alan
“Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1
saylll “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslar arasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmis olup bagska amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getirilmemisgtir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BIiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

Degerleme konusu tasinmaza ait tapu bilgileri asagida verilmis olup, bagimsiz bélimlere iliskin kat irtifaki
bilgilerine rapor ekinde yer verilmistir.

RAPORA KONU TASINMAZ

ili ANKARA

iigesi CANKAYA

Mahallesi IMRAHOR-3

Koy -

Mevkii -

Pafta No. -

Ada No. 26238

Parsel No. 3

Yizolgiimii (m?) 8.319,00

Ana Tasinmazin Niteligi BETONARME KARKAS BINA

Blok No. *Tabloda Verilmistir.

Kat No. *Tabloda Verilmistir.

Bagimsiz Boliim No. *Tabloda Verilmistir.

Bagimsiz Boliimiin Niteligi *Tabloda Verilmistir.

Arsa Payi *Tabloda Verilmistir.

Cilt No. *Tabloda Verilmistir.

Sayfa No. *Tabloda Verilmistir.

Tarih / Yevmiye No. *Tabloda Verilmistir.

Sahibi NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

VKN:6320073849
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TAPU KAYITLARI TABLOSU

BAG. ARSA | ARSA EDINME YEVMIYE

BLOK | KAT BLM. NITELIK PAYI | PAYDA CILT | SAYFA TARIHI NO
A 2 2 MESKEN 3370 | 100000 2 178 25.01.2010 955
A 6 6 MESKEN 3370 | 100000 2 182 25.01.2010 955
A 8 8 MESKEN 3370 | 100000 2 184 25.01.2010 955
A 10 10 MESKEN 3370 | 100000 2 186 25.01.2010 955
A 11 11 MESKEN 3370 | 100000 2 187 25.01.2010 955
B 1 1 MESKEN 3390 | 100000 2 188 25.01.2010 955
B 4 4 MESKEN 3390 | 100000 2 191 25.01.2010 955
B 5 5 MESKEN 3390 | 100000 2 192 25.01.2010 955
Cc Zemin 1 MESKEN 570 100000 3 199 25.01.2010 955

Cc Zemin 4 MESKEN 850 100000 3 202 25.01.2010 955

C 1 10 | MESKEN | 880 |100000 | 3 | 208 | 25.01.2010 | 955

C 2 14 | MESKEN | 600 |100000 | 3 | 212 | 2501.2010 | 955

C 2 15 | MESKEN | 590 | 100000 | 3 | 213 | 2501.2010 | 955

C 3 21 | MESKEN | 590 | 100000 | 3 | 219 | 25012010 | 955

C 4 27 | MESKEN | 590 | 100000 | 3 | 225 | 25012010 | 955

C 4 30 | MESKEN | 600 | 100000 | 3 | 228 | 25012010 | 955

C 5 31 | MESKEN | 600 | 100000 | 3 | 229 | 25012010 | 955

C 5 32 | MESKEN | 600 | 100000 | 3 | 230 | 25.01.2010 | 955

C 5 35 | MESKEN | 880 | 100000 | 3 | 233 | 25012010 | 955

.| BAcEVI) 57 BURO 860 | 100000 | 3 | 235 | 08.07.2011 | 36710
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi'nden 28.12.2018 tarihinde saat 05:11'de alinan tapu kayitlarina goére
degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde asagida belirtilen takyidat bulunmaktadir.

(TAKBIS Belgeleri rapor ekinde sunulmustur.)

BLOK BAGIMSIZ BOLUM NO TAKYIDATLAR
-Serh : SATIS VAADI:04/06/1999 GUN Y:3255 NUROL
A 2,8,10 GAYRIMENKUL YAT. ORT. AS. LEHINE - (SN:13161) NUROL
GAYRIMENKUL YATIRIM ORT.
B 145 A.$ VKN:6230073849,-Cankaya 4.Bolge(Kapatildi) TM

04/06/1999 -3255

-Serh : KIRA SERHI:04/04/2001 GUN TRAFO YERI OLARAK
99 YILLIGINA TEK LEHINE-(SN:5641) TURKIYE ELEKTRIK
C 4,10,14,15,21,27,31,32,35 | KURUMU (TEK) VKN:,-Cankaya 4.Bolge (Kapatildi) TM
04/04/2001 -2457

-Beyan: Yénetim Plani: 03.05.2002 (islemin Yevmiyesi Yok)

-Serh : SATIS VAADI:04/06/1999 GUN Y:3255 NUROL
GAYRIMENKUL YAT. ORT. AS. LEHINE - (SN:13161) NUROL
A 6, 11 GAYRIMENKUL YATIRIM ORT.

A.S VKN:6230073849,-Cankaya 4.Bolge(Kapatildi) TM
04/06/1999 -3255

-Serh : KIRA SERHI:04/04/2001 GUN TRAFO YERI OLARAK
99 YILLIGINA TEK LEHINE-(SN:5641) TURKIYE ELEKTRIK
KURUMU (TEK) VKN:,-Cankaya 4.Bdlge (Kapatildi) TM
04/04/2001 -2457

c 1,30 . - .
-Beyan : Belediye Gelirleri Kanununa goére kisithidir. - (SN:26)
CANKAYA BELEDIYESI VKN:1000000000,-Cankaya TM
17/03/2011 — 13709

-Beyan: Yénetim Plani: 03.05.2002 (islemin Yevmiyesi Yok)

-Beyan KORUNMASI GEREKLI TASINMAZ KULTUR
VARLIGIDIR 30/09/1988 YEV:4182 - Cankaya 4.Bolge(Kapatil
di) TM 30/09/1988 — 4182

-Serh SATIS VAADI:04/06/1999 GUN YEV:3255 NUROL
GAYRIMENKUL YATIRIM ORT. AS LEHINE (SN:13172)
NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORT. A.S.

/BAG EVi VKN:6320073849, Cankaya 4.Bélge(Kapatildi) TM 04/06/1999 -

ZEMIN+1//37 37 3255

-Serh KIRA SERHI:04/04/2001 GUN Y:2457 TRAFO YERI
OLARAK 99 YIL TEK LEHINE (SN:5641) TURKIYE ELEKTRIK
KURUMU (TEK) VKN:, Cankaya 4.Bolge(Kapatildi) TM
04/04/2001 — 2457

-Beyan: Yénetim Plani: 03.05.2002 (islemin Yevmiyesi Yok)
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iL ILCE MAHALLE NITELIK BLOK Eﬁﬁ_‘ EKLENTI
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 1 1 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 4 4 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 10 | 10 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 14 | 14 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 15 | 15 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 21 | 21NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 27 | 27 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 30 | 30 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 31 | 31NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 32 | 32 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 35 | 35NOLUDEPO

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu taginmazlara ait detayl tapu kayitlarina gére, tamaminin malikinin Nurol GYO AS oldugu
ve 20 adet bagimsiz bolimin son g yil igerisinde satisa konu olmamisgtir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Rapora konu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya llgesi, imrahor-3 Mahallesi sinirlari igerisinde, 8.319,00 m?
baydkligundeki 26238 ada 3 parselde insa edilmis 3 blokta yer alan 19 adet mesken nitelikli bagimsiz bolim
ile 2 kath (Bag Evi) Burodur.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Ankara ili

Konum:

ic Anadolu’nun kuzeybatisinda yer alan Tiirkiye’'nin baskenti Ankara, 32 ve 53 derece dogu boylami ile 39 ve
57 derece kuzey enlemi arasinda bulunur.

Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Boélgesi'nde kalan kuzey
kesimleri harig, blyiik bélimii ig Anadolu Bélgesi'nde yer alir.

idari Sinirlar:

il alani, idari bakimdan Kirikkale, Cankiri, Bolu, Eskisehir, Konya, Kirsehir ve Aksaray Ankara'nin etrafini
cevreleyen komgularidir.

Ankara ili sinirlari igerisinde 25 ilge bulunmaktadir. Ankara BlyUksehir Belediyesi'ni olusturan ilgeler; Akyurt,
Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camhidere, Cankaya, Cubuk, Elmadag, Etimesgut, Evren, Gélbasi, Giudiil,
Haymana, Kalecik, Kazan, Kegioren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polath, Pursaklar, Sincan,
Sereflikochisar ve Yenimahalle’dir.
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Nallihan

(1) Etimesgut
(2) Yenimahalle
(3) Cankaya

(4) Kecioren

(5) Altindag

(6) Akyurt

(7) Pursaklar
(8) Mamak

Polath

Evren

Ulasim:

il icinde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulagim yapilmaktadir. Ayrica baskent Ankara'da gelismis bir toplu
tasimacilik sistemi sehir niifusunun ulasim ihtiyacini karsilar.

Toplu tasimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gostergesi olarak, Ankara nufus
basina motorlu tasit sayisinda 1000 kisiye 241 otomobil ile Turkiye'nin birinci ilidir.

il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboga Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris gikisi saglayan en
o6nemli noktadir. Esenboga'dan Turkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika ve Uzak Dogu'nun ¢esitli
sehirlerine ugmak muUmkindiar. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve iglevi ¢agdaslastiriimistir.
Havalimanini kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gegcitler devreye sokulmustur.
Havayolu ile kente ulagsmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu
havalimani sivil ucuglara kapall olsa da, gerektiginde alternatif olarak
kullaniimaktadir. Akinci, Etimesgut ve Giivercinlik hava alanlari, askeri amaglarla kullaniimaktadir.

Ankara ili, baskente gidip gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilmek Gizere modern bir karayolu agina sahiptir.
Baskenti gevreleyen O-20 gevre yolu, sehirlerarasi trafigin sehir trafigini aksatmadan gegmesini saglar. O-20
baska otoyollara baglanarak bagkentin ilin ve Ulkenin diger kentlerine ulagimini saglar. Bunlardan O4
otoyolu(Avrupa E-yollari sistemine gére E89), baskenti istanbul'a baglar, 020 (E9Q0) ise baskenti Adana'ya
baglar. Il icindeki diger devlet yollarinin hemen hepsi Ankara sehrine baglhdir. Ankara sehrini diger biiyiik
sehirlere baglayan karayollari arasinda D200 (E90) (Bursa -Eskisehir - Ankara), D750 (E90) (Ankara
- Aksaray - Adana), D200 (E88) (Ankara - Elmadag), O-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray- Ankara
- Kizilcahamam - Gerede), D200 (E88) (Eskisehir -Sivrihisar - Ankara - Kirikkale - Yozgat - Sivas) bulunur. il
icindeki diger devlet yollari ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray - Ankara - Kazan - Gerede), D765
(Gankir - Kalecik - Kirikkale), D260 (Polatli - Haymana - Bald), D140 (Beypazari - Nallihan), D695
(Polatli - Aksehir).
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il icinde ilgeler arasi ulagimi saglayan birgok otobiis firmasi hizmet vermektedir. il merkezinde bulunan Ankara
Sehirlerarasi Terminal isletmesi (ASTi) Avrupa'nin en biyik otobiis terminalleri arasinda yer alir.
ASTi'nin Ankaray ile baglantisi vardir.

Ankara ilinden gegen iki demiryolu hatti vardir. Bunlardan birincisi Ankara sehrini, batida Sincan ve Polatli
lizerinden Eskisehir'e,  doguda Irmak ve Bogazkoprii lizerinden Kayseri'ye  baglar.  Ikinci  bir  hat
Irmak'i Cankiri Gzerinden Karabiik ve Zonguldak'a baglar. Tren yolu ile giris c¢ikista en Onemli
yer TCDD Ankara Garr'dir. Burasi ayni zamanda Ulkenin dogusu ile batisinin ayrildigi noktadir. Halihazirda
Ulkenin dort bir yanina ve banliydlere buradan tren seferleri diizenlenmektedir. Eskisehir Gzerinden Ankara
kentini istanbul'a baglayacak olan hizli tren projesinin Ankara - Eskisehir kesimi 2009'da, Eskisehir-istanbul
etabi ise 2014 yilinda hizmete girmigtir. Ayrica Ankara-Konya yuksek hizl tren hatti da 2011 yilindan beri
hizmet vermektedir.

iklim:

ilin giiney ve orta béliimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yadisli kislari ile sicak ve kurak yazlari, kuzeyinde
ise Turkiye'de Karadeniz ikliminin ihman ve yagisl halleri gérilebilir. Karasal iklimin hakim oldugu bdlgelerde
gece ile giindlz, yaz ile kis mevsimi arasinda 6nemli sicaklik farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya
agustostur. ildeki yerine gore ortalama en yiiksek giindiiz sicakliklari 27-31°C' dir. En soduk ay ise ocak ayidir,
en dusUk gece sicakliklar ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢ok aralik, en az
temmuz veya agustos ayinda duser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm, yillik ortalama
toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikoghisar) arasinda degisir.

Su Kaynaklari:

Hidroelektrik enerji saglayan barajlarin yani sira, Ankara'da icme suyu ve sulama suyu saglayan barajlar da
bulunmaktadir. Bunlardan Cubuk-1 Baraji, Cubuk-2 Baraji, Bayindir Baraji, Kesikkdpri Baraji ve Camlidere
Baraji icme suyu saglar, Asartepe Baraji sulama suyu sadlar, Kurtbodazi Baraji ise hem igme hem sulama
suyu saglar. Bu su kaynaklari buytyen sehri ihtiyacini kargilamaya yetmedidi icin, 2008'de Kizilirmak'tan da
baskente su getiriimeye baslanmistir. Yeni baraj insaat projeleri goériusilmektedir.
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Niifus ve Demografik Yapi:

Ankara ili, Ankara sehrinin bagkent olmasindan sonra hizla kalabaliklagmistir. Ozel ve kamu sektor( yatirimlari
baskent ve ydresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan galisma olanaklari blyuk bir niifus akimina yol
acmistir. Ekonomi, saglik ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin distk olmasi, kisi basina kamu
yatinminin ve kisi basina mevduatin yiksek olmasi gibi nedenlerin goégu tesvik ediyor olmasi muhtemeldir.
Cumbhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu Ulke nifusunun iki kati hizda artmistir. 2007-2008 yillari arasinda ise
nufus artis hizi (% 1,83), Ulke nifus artis hizinin (% 1,32) bir buguk kati olmustur. Ankara'nin nifusu, ADNKS
verilerine gore 2017 yil itibariyle 5.445.026 kisidir. 1927 sayiminda nifusu 404.000 olan il, Turkiye nifusunun
% 3,2'sine sahipken gliniimiizde bu oran % 6,73'tlr.

Ankara Niifusu Degisim Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2017 5.445.026 1,83% 2.702.492 2.742.534
2016 5.346.518 1,44% 2.653.431 2.693.087
2015 5.270.575 2,34% 2.621.235 2.649.340
2014 5.150.072 2,08% 2.562.805 2.587.267
2013 5.045.083 1,60% 2.507.525 2.537.558
2012 4.965.542 1,53% 2.474.456 2.491.086
2011 4.890.893 2,50% 2.439.058 2.451.835
2010 4.771.716 2,60% 2.379.226 2.392.490
2009 4.650.802 2,24% 2.318.633 2.332.169
2008 4.548.939 1,84% 2.267.779 2.281.160
2007 4.466.756 2.225.033 2.241.723

(Kaynak: TUIK, Istatistik Géstergeler 1927-2007, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)

Ankara’nin bazi sosyo-ekonomik ve demografik gostergeleri ise soyledir. (Kaynak, Ankara Kalkinma Ajansi,
2016-2017)

Ankara, Turkiye niifusunun % 6.70’ini barindirmaktadir.

Ankara niifus yogunlugu 214 kisi/lkm?dir.

6 yas ve Uzeri okur-yazarlik orani Turkiye ortalamasi % 96,22 iken Ankara’da % 97,68'dir.
Yuksekokul ve fakiilte mezunu orani Tirkiye genelinde % 13 iken Ankara’da bu oran %20 civarindadir.
19 yiiksekogretim kurumu, 8 teknopark ve 11 OSB bulunmaktadir.

Bolgelere gore Gayr Safi Katma Deger (GSKD) lretiminde Ankara, Turkiye’nin 2. bliylk kentidir.

Kisi basi GSKD degeri Ankara’da yaklasik 20.500 TL, sektorlerin bolge GSKD’sindeki payi
incelendiginde hizmetler sektoriinde % 71,5 sanayi sektoriinde % 25,7 ve tarim sektoriinde % 2,8
oldugu gorulmektedir.

issizlik orani Turkiye ortalamasi % 10,9 iken Ankara’da % 11,4'tir.

istihdamin % 72,130l hizmetler sektériinde galismaktadir.

Golbasi ilgesinin nifusu ise 130.363 kisi olup nifus bakimindan ilgeler arasinda 9. sirada yer almaktadir.
Nifusun % 50,32’si erkek, % 49,68'i kadindir. Nifus artis hizi 2016 yilinda % 1,14 iken bu oran 2017 yilinda
%5,40 olarak gergeklesmistir.
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iige Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu Niifus Yiizdesi |
Cankaya 921.999 442.882 479.117 16,93%
Kegibren 917.759 451.843 465.916 16,85%
Yenimahalle 659.603 322.415 337.188 12,11%
Mamak 637.935 318.309 319.626 11,72%
Etimesgut 566.500 284.289 282.211 10,40%
Sincan 524.222 267.660 256.562 9,63%
Altindag 371.366 187.428 183.938 6,82%
Pursaklar 142.317 71.316 71.001 2,61%
Golbasi 130.363 65.600 64.763 2,39%
Polatli 124.464 62.858 61.606 2,29%
Cubuk 90.063 45.700 44.363 1,65%
Kahramankazan 52.079 26.627 25.452 0,96%
Beypazari 48.476 24123 24.353 0,89%
Elmadag 45513 23.851 21.662 0,84%
Sereflikochisar 33.599 16.999 16.600 0,62%
Akyurt 32.863 16.778 16.085 0,60%
Nallithan 28.621 14.275 14.346 0,53%
Haymana 27.277 13.972 13.305 0,50%
Kizilcahamam 24.947 12.433 12.514 0,46%
Bala 21.682 11.254 10.428 0,40%
Kalecik 12.897 6.568 6.329 0,24%
Ayas 12.289 6.350 5.939 0,23%
Gudul 8.050 3.907 4.143 0,15%
Camlidere 7.389 3.690 3.699 0,14%
Evren 2.753 1.365 1.388 0,05%
Ekonomi:

Tarnim: Ankara ili genelinde topraklarin %60" tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Turkiye ortalamasinin
oldukga Uzerindedir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla Urinlerine dayanir. Konya’'dan sonra Turkiye’'nin
ikinci blyuk tahil (bugday) ambaridir. Genis ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller,
sanayi bitkileri, seker pancari, yumru bitkiler, sebze ve meyve gesitleri, patates oldukga ¢ok yetistirilir. Sakarya
ve buna dokilen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve Gzimid meshurdur. Polatli, Haymana, $.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve sebze Uretimi
de tarimda ¢ok énemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, celtik, aygicegi yetistirilir. Meyvecilik pek
yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, vigsne, erik ve ceviz gibi meyveler yetistirilir. En ¢ok yetistirilen
meyve UzUmdar.

Hayvancilik: Ankara hayvancilik bakimindan énemli bir ilimizdir. Tiftik kegisinin diger bir ismi de “Ankara
kegcisidir”. Tiftik kegisinin anavatani Ankara’'dir. Amerika ve Afrika’'ya Ankara’dan gitmistir. YUni makbul olan
Ankara kegisi, diinyaca Une sahiptir. Ankara ilinde tiftik kegisi, kil kegisi, koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir
beslenir. Tarimda motorlu araglarin artisi yliziinden at ve manda sayisi gittikge azalmaktadir. Kimes hayvani
yetigtiriciligi de dnemli bir yer tutar. Ankara’nin bal da gok meshurdur ve Uretimi ylUksektir.

Madenler: Madencilik bakimindan pek zengin sayllmaz. Buna ragmen bazi madenler vardir. Nallihan’da
cikarilan linyit 150 bin tona yaklagmigtir. Bala, Beypazari civarinda demir, Nallthan ve Beypazari'nda linyit;
Ayas ve Bala'da algi tasi, Cubuk ve Nallihan’da mermer; Haymana, Kalecik ve Polatli civarinda manganez
mevcuttur. il dahilinde molibden, volfram, bentonit, trona, feldispat, kil, manyezit, perlit, tuz, pomza tasi vardir.
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Sanayi: Sanayi ve ticaret bakimindan memleketimizin basta gelen merkezlerindendir. Sanayi, imalat ve gida
kolunda oldukga gelismistir. Un, makarna, seker, yag, dokuma fabrikalari, sit, tereyadi, et kombinalari, deri
ve trikotaj tesisleri vardir. Cimento, tugla, kiremit ve ingaat makinalari imal eden fabrikalar hizla artmaktadir.
Merkezi ve ilgelerinde fabrika sayisi oldukga fazladir. Sehir, 1956'dan bu yana “Enterkonnekte” eneriji
sistemine baglidir. ilin eneriji ihtiyacinin cogu Hirfanli, Sariyar, Kesikképrii, Catalagzi ve Gayirhan hidroelektrik
santrallarindan karsilanir. Ankara ilinde tehlikeli boyutlara ulasan hava kirliligi son yillarda alinan tedbirlerle
azaltilmigtir.

Ankara nifusunun doértte Ggl hizmet sektoriinde galisir ve bu sektor ilin gayrisafi hasilasinda en biyik paya
sahiptir. Sektdriin bu kadar gelismesinin nedeni, gbégle gelen nifusa istihdam saglayacak kadar buyik
sanayinin bulunmamasidir.

Ankara ilinde 6zel sektériin katma deger icindeki pay1 %85'in lizerindedir. ilin sanayisi genel olarak kiigiik ve
orta boylu igletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40'l, savunma ve tasit tiretimi yapan biyik kuruluslarin talep
g6sterdigi makine ve metal alaninda tretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim
acisindan en 6nemli sektdrler, gida (seker, un, makarna, sut, igki), tasit, makine (tarim araglari, tasit, traktor),
savas, ¢cimento ve dokumadir (ylinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik
ve matbaacilik da énemlidir. Savunma sanayisi, yazilim ve elektronik sektorlerinde Ankara Turkiye'de basta
gelir.

Ankara'da iretimin biiyiik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi
ve Ticaret Merkezi (OSTiIM) Organize Sanayi bolgelerinde gergeklesmektedir. OSTIM, Tiirkiye'nin en biyiik
kGguk ve orta boy sanayi Uretim alanidir.

4.2.2 Cankaya ilgesi

Konum:

Ankara il merkezinde yer almakta olan ilgenin dodu ve kuzey dogusunda Mamak ve Altindag, gineyinde
Golbasi, batisinda ise Yenimahalle ligeleri bulunur. iige sinirlar igerisinde ¢ok sayida kamu kurulusu
bulunmaktadir. Ust ve orta gelir gruplarinin yani sira gok sayida yabancinin da yasadigi ilge merkezinde
altyapi sorunu bulunmamaktadir.

Ankara’nin énemli caddeleri olan Atatiirk Bulvari, inénii Bulvari, Gazi Mustafa Kemal Bulvari, Celal Bayar
Bulvari, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ilge sinirlari igerisindedir. Ankara ilinin en énemli merkezi
Kizilay Meydani Cankaya llgesi sinirlarinda yer almaktadir.

Sosyo-Ekonomik Yapi:

Ankara'nin 13 Ekim 1923 tarihinde yeni kurulan Turkiye Cumhuriyeti'nin bagkenti olmasinin ardindan gelisen
Cankaya, 9 Haziran 1936 tarihinde kabul edilen 330 sayili Kanun ile ilge statlisiine erigsmistir. Glinimiizde,
Cankaya ilgesi Ankara Blyuksehir Belediyesi sinirlari igerisindedir. 2017 yili nlifus sayimina gére GCankaya’nin
nifusu 921.999'tir.

Cankaya llgesinin sosyal yapisi egitim, ticaret ve turizm alaninda oldukca gelismis olup dahilinde gok sayida
kurum ve kurulug bulunmaktadir. Bunlarin arasinda; Anitkabir, TBMM, birgok bakanlda ait bina, ODTU, Bilkent
Universitesi, gok sayida tiyatro, sinema, AVM ve eglence mekani mevcuttur.
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Ulasim:

Cankaya llgesi, Ankara il merkezinde yer almakta olup il sinirlari dahilinde otobiis, minibiis ve/veya metro ile
her yerden ulagsim kolay sekilde saglanabilmektedir.

Sarisu =
Kalemler Tiney_ _ o
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Gudiil Kazan
Beypazan
yP . Ayt Sulakyurt
aga
Bass] | D140 | = [Ea5 ] [DTa0) Kalecik
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Mahkoy
(1
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=3 . Bala Ucem ‘
P Karakaya L
=3 | D260 | Bezirhane Gelebi
Afsgar
Haymana . p
e Emirler Kesikkdpra
Gunyuzu Yildizh Galis Kizilirmak
Sahanca s

4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Ana taginmaz, Ankara ili, Cankaya llgesi, Bagcilar Mahallesi, Nurol Residence dahilinde bulunan Koza Sokak,
126 kapi numarah A Blok, 128 kapi numarali B Blok, Vedat Dalokay Caddesi 111 kapi numarali C Blok ile
Agcin Caddesi lizerinde konumlu 1 kapi numaral (Bag Evi) birodur.

o =
JuKugukesat

h
)
|- “Bighiart
o ERZ

Igrkkonaklar 5
Yesiltepe Cami

TASINMAZLARIN KONUMU
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TASINMAZLARIN BULUNDUGU BOLGE

Tasinmazlarin bulundugu Bagcilar Mahallesi, Cankaya ilgesinin en eski mahallelerindendir. Taginmazlara
ilgenin bilinen caddelerinden Esat Caddesi lzerinden dogu istikametinde ilerlenerek cadde bitiminde sag
tarafta yer alan Baglar Caddesine girilir ve cadde bitiminden devam eden Koza Caddesine ulasilir.
Tasinmazlar Koza Sokak, Agin Caddesi, Vedat Dalokay Caddesi ile 273. Sokak arasinda yer almakdir.
Tasinmazlarin yakin gevresinde ¢ok sayida elgilik binasi, sirket merkezleri, az sayida benzer 6zelliklere sahip
yuksek kath konut binalari ile konut ve ofis kullanimli tasimazlar bulunmaktadir.

4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

- Parselin yizolgiimi 8.319,00 m?dir.

- Parsel diize yakin hafif egimli bir topografik yapidadir.

- Parsel yaklasik kare geometrik yapiya sahiptir.

- Bodlgede alt yapi imkanlari tamamlanmigs durumdadir.

- Parsel Gzerinde 3 adet blok ile 1 adet 2 katli Biro (Bag Evi) bulunmaktadir.

Ana Tasinmaz dahilinde 3 adet blok ve 2 katli (Bag Evi) Biiro bulunmaktadir. Site etrafi betonarme ihata duvari
Uzeri demir korkuluk ile ¢evrili vaziyette olup ¢evre dizenlemesi tamamlanmig vaziyettedir.

Ana tasinmaz dahilinde yer alan;

A Blok; parselin kuzey dogusunda yer almakta olup betonarme karkas yap!i tarzinda 2 bodrum, zemin ve 11
normal kat olmak Uzere toplam 14 kattan olusmaktadir. Zemin ile normal katlarinin her birinde birer adet
mesken olmak Uzere toplam 11 badimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kat seviyesinden, site
icerisinde glney cepheden saglanmaktadir. Bina dahilinde 2 adet asansdr, yangin merdiveni, yangin
sondurme tesisati bulunmaktadir. Binanin dig cephesi akrilik esasl dis cephe boyasi ve granit kaplamadir.
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B Blok; parselin gliney batisinda yer almakta olup betonarme karkas yapi tarzinda 2 bodrum, zemin ve 11
normal kat olmak Uzere toplam 14 kattan olugsmaktadir. Zemin ile normal katlarinin her birinde birer adet
mesken olmak Uzere toplam 11 bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kat seviyesinde, site
icerisinden giney dogu cepheden saglanmaktadir. Bina dahilinde 2 adet asansdér, yangin merdiveni, yangin
sondirme tesisati bulunmaktadir. Binanin dis cephesi akrilik esasl disg cephe boyasi ve granit kaplamadir.

C Blok; parselin kuzeybatisinda yer almakta olup betonarme karkas yapi tarzinda 2 bodrum, zemin ve 5
normal kat olmak Uzere toplam 8 kattan olugsmaktadir. Her bir katinda altisar adet mesken olmak tzere toplam
36 bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Bina girisi 1. bodrum kat seviyesinden, site igerisinde kuzeybati cepheden
saglanmaktadir. Bina dahilinde 2 adet asansdr, yangin merdiveni, yangin sondirme tesisati bulunmaktadir.
Binanin dis cephesi akrilik esasli dis cephe boyasi ve granit kaplamadir.

Site ortak kullanim alanlari dahilinde sosyal tesis, kapali ylizme havuzu, 2 adet squash kortu, fitness center,
aerobik salonu, sauna ve Turk hamami, buhar banyosu, masaj odalari, oyun salonu ve gocuk oyun kullbu
bdlimleri bulunmaktadir.

Blok dahilinde yer alan bodrum katlar bir battin halinde insa edilmistir. 2. bodrum katta kapali otopark alani ve
teknik alanlar, 1. bodrum katta sosyal tesis alani, otopark ve depolar yer almaktadir.

Biiro (Bag Evi): Dis cephe kaplamasi tamamlanmis, i¢ mekani natamam durumdadir. Taginmazin bu durumu
dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Bagimsiz Boliim Ozellikleri:

Degerleme konusu tasinmazlara ait 6zellikler tabloda 6zetlenmisgtir.

BLOK| KAT BAG. BRUT ; = ; ;
NO NO BAL. NO | ALAN (m?) IC MAHAL OZELLIKLERI CEPHE
A 2 2 632,00
A 6 6 632,00
A 8 8 632,00
A 10 10 632,00
Salon, 6 oda Antre-koridor, 6 banyo, misafir WC, K-G-D-B
camasir odasl, sandik odasi, 2 adet balkon, teras
A 11 11 632,00
B 1 1 632,00
B 4 4 632,00
B 5 5 632,00
C ZEMIN 1 98,00 Salon, mutfak, oda, banyo, antre-koridor, ve balkon K-G-B
C ZEMIN 4 142,00 K-G-D
Salon, mutfak, 2 oda, banyo, antre-koridor, ve 2 balkon
C 1 10 146,00 K-G-D
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Bth T\]AOT BOBfGNO ALI?A\F,{\IU(LZ) iC MAHAL OZELLIKLERI CEPHE
C 2 14 104,00 G-D-B
Cc 2 15 104,00 G-D
Cc 3 21 103,00 G-D
C 4 27 102,00 | Salon, mutfak, oda, banyo, antre-koridor, ve balkon G-D
Cc 4 30 104,00 K-B
Cc 5 31 105,00 K-G-B
Cc 5 32 106,00 G-B-D
C 5 35 145,00 | Salon, mutfak, 2 oda, banyo, antre-koridor, ve 2 balkon K-D-B
_ ?Eag Zemin kat: Girig hold, 2 ofis, 2 WC

Z-l\-/‘; 37 177,00 Normal kat: ofis ve agik teras K-G-B-D

A, B ve C Blok dahilinde yer alan bagimsiz bélimlerin i¢ mahal 6zellikleri benzer durumda olup genel olarak
antre ve hol mahallerinin zeminleri mermer kapli, duvarlari plastik boyali, tavanlari ise algi asma tavandir.
Salon, oda ve mutfak hacimlerinin zeminleri laminant parke kapl, duvarlari plastik boyali, tavanlari ise algl
asma tavandir. Islak hacimlerin zeminleri mermer kapli, duvarlari belirli bir yikseklige kadar mermer kapli,
Uzeri plastik boya ve kagit kaplamadir.

Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI
Ug cadde birlesiminde konumlu olmasi Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk
Bolge altyapisinin tamamlanmig olmasi Yakin gevrede alternatif projelerin olmasi

Cevrede prestijli konut projelerinin olmasi Yuksek bedele sahip olmasi nedeniyle talebin kisitli

olmasi
Talep edilen bdlgede yer almasi Bodlgede genel olarak otopark sikintisi olmasi
Yakin ¢evresinde Elgilik binalari bulunmasi
nedeniyle diplomatlarin talep etmesi
il merkezine yakin konumlu olmasi
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4.5. SWOT ANAL.izi

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER

* Arsanin bulyik olmasi,

» Tercih edilen bir bélgede yer
almasi

» Proje kapsaminda farkli kullanici

gruplarina hitap edebilecek tip ve ’ G:);\r:}r:qear;lful piyasasinda durgunluk 'f.:
kullanim alanina sahip konutlarin ZAYIF yas ;'
* Ortak kullanim alanlarinin fazla m
yer almasi, YANLAR . Co =
olmasi nedeniyle maliyetin yuksek -
» Kapall havuz ve kapali otopark m
olmasi, =
olmasi
* Peyzaj alanlarinin olmasi,
» LuUks residence projelerinde
4.500-7.000.- TL/m? civarinda
birim fiyatlarin olmasi
* Ulasimin kolay olmasi,
* Yakin gevresinde
» Gelisme konut alani iginde, -
§... . . * Kullanim alani buytk taginmazlarin
prestijli projelere yakin konumda . .. o
or almasi degerinin ¢ok yuksek olmasindan &
. éatl ve ki’ralama acisindan dolayi satisinin zaman alacak olmasi m
FIRSATLAR N g .. G . TEHDITLER - Ekonomik gelismeler ve gayrimenkul X
bolgeye talep gosterecek yiiksek - m
) . sektoriinde yasanan durgunluk Z
gelire sahip yatirimcilarin olmasi, . . . r
. . . sebebiyle gayrimenkule olan talebin m
« Yakin gevresinde Universiteler, . . A
.. .. dismesi,
Ozel hastane ve 6zel okullar
olmasi
* Cevresinde Elgilik binalarinin
olmasi
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIZi

5.1 TASINMAZA AiT GUNCEL IMAR BILGILERI

Cankaya Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidirligiinden temin edilen bilgi ve belgelere gére, 21.03.1989 tarih
ve 702 karar no ile onaylanmis olan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plan’'na gére 26238 ada, 3 parsel
“‘Konut+Ticaret + Bag Evi Alani”’nda kalmaktadir.

/ SU DEPOSU

YN

) =

69 67"

G
E=( \\\ €/z/éz
i O %
ISTASYONU 1
KONUT+TICARET+BAGEVI | / 2 C
Hmay = 38.00 m /

4 Top: Ing.Al=17000 M2
(26238 S/
3: / Aé4

\\

N

20 0

32 19 : 27 ta N N0

Yapilagsma kosullari ve plan notlari agagida detayli olarak verilmigtir.

TASINMAZIN GUNCEL iMAR DURUMU

Plan Tiirii 1/1000 Lejant Konut + Ticaret + Bag Evi Alani
Alani

ingaat Nizami Blok H max 38 m

TAKS - KAKS (Emsal) 2,5

Cekme ] On:10m Yan: 8,5m Arka: 5 m

Mesafeleri (m)

Diger Tiam cephelerden 5 m gekme mesafesi vardir.

Plan Notlari imar Planinda toplam ingaat alani 17.000 m? olarak belirtilmistir.
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5.2 IMAR PLAN DEGIiSIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Cankaya Tapu Midirligi ve Cankaya Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde son 3 yil
icerisinde rapora konu tasinmazlara etki eden herhangi bir imar plani degisikliginin ve taginmazlar igin alinmis
herhangi bir kamulastirma kararinin bulunmadigi gorulmugtar.

5.3 TASINMAZLARA AIiT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel tizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Cankaya Belediyesinde yapilan incelemelerde;

Tasinmaza ait 06.12.1999 onay tarihli tadilat mimari projesi goérulmastir. Binalar vaziyet planina ve
imar paftasina gére konumu yerinde yapilan incelemelere gére uygun oldugu tespit edilmistir. Mimari
projesine gore bagimsiz bolim dagiliminin yapilmis oldugu goériimis olup kat irtifakinin kuruldugu
tespit edilmistir.

Binalara ait 21.10.1998 tarih ve 445 sayili Yap! Ruhsati ile 02.03.2000 tarih ve 31 sayili tadilat Yapi
Ruhsati ile 28.08.2002 tarih ve 322 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

Tasinmazlarin yasal ve mevcut durum analizi;

Cankaya Tapu MudirlGgu Arsivinde yer alan 06.12.1999 tarihli kat irtifakina esas mimari projesi incelenmis
olup bagimsiz bélumlerin kat, konum ve alan bakimindan mimari projesine uygun inga edilmis oldugu tespit
edilmistir.

5.4 YAPI DENETiIM KURULUSUNA VE iSLEMLERINE AIT BIiLGILER

Degerleme konusu proje yapi denetim kanununa tabi degildir.

Rapora konu tasinmazlarin Belediye incelemesi itibariyle sermaye mevzuati hikimleri gergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portfdylinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goris ve
kanaatindeyiz.

5.5 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiI DURUMUNUN ANAL.Zi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde tasinmazlarin hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayit tespit edilmemistir.

5.6 DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ICiN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANAN
SON 3 ADET DEGERLEME iLISKIN BILGILER

Degerleme konusu tasinmazlar igin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafindan degderleme raporu
hazirlanmamistir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

Mevcut Ekonomik Kogullar:

Dunya ekonomisi ve sosyal politigi olduk¢a galkantili bir ddnem gegirmektedir. 2016 sonunda yapilan ABD
secimleri sonrasi bu durum daha da gézle goéraldr bir hal almistir. 2008 krizi sonrasi alinan 6nlemlerin buyik
bir kismi1 merkez bankalari aracilidi ile hayata gegirilmis olup blylik merkez bankalarinin uyguladiklari parasal
genislemeci politikalar istenilen diizeyde basarili olamamigstir. FED, kriz sonrasi aldigi reaktif dnlemler ile ABD
ekonomisi icin goreceli bir basari elde etmis gibi goriinse de bilango buyukliguna 4,5 trilyon ABD Dolari’'na
cikarmistir. FED'’in enflasyon, istihdam ve bulyime gibi hedef koydugu makro-ekonomik degiskenler goreceli
olarak iyilegse de veriler zaman zaman hedeften uzaklagsmaktadir. Ekonomiyi canlandirmak igin yeni segilen
ABD bagkaninin uygulamaya calistidi model ile kamu yatirimlarinin artiriimasi ve istihdam artigi i¢cin ABD
firmalarinin tekrar anayurduna déndirme esasina dayanmaktadir. Ote yandan FED piyasadaki para miktarini
azaltmaya yonelik adimlar tedrici olarak hayata gegirmeye calismaktadir. Siregte dolasim ve maliyet
acisindan ABD Dolari’'nin deger kazanabilmesi ihtimali bulunmaktadir. Diger yandan ECB ve BOJ parasal
genislemeye bir sire daha devam edeceklerini ifade etmektedirler. Gerek AB gerekse Japonya
ekonomilerinde hendz istenilen toparlanma olmamistir. Kiresel anlamda da blylume ve istihdam dizeyleri ile
ilgili sorunlar da devam etmektedir.

Tark ekonomisinde son bir yillik sure¢ incelendiginde 6nemli sistemik risklerin oldukga ¢abuk bir sirede
atlatildigi gortimektedir. Ulkemizdeki risklerin biyiik bir kisminin jeopolitik kaynakli olmasi ve buna bagl
sonugclarin Turkiye ekonomisini etkilemesine kargin, 2001 sonrasi alinan yapisal dnlemlerin yerindeligi
sayesinde 2008 ve 2016’da yasanan sureclerin kolay atlatiimasi saglanmistir.

2016 yilini her tirli olumsuz gelismeye karsin %2,9’luk bir blylime hizi tamamlamis olan Tirk ekonomisi,
2017 yili ilk gceyreginde %5,3 olarak oldukga iyi bir seviyede noktalamistir. 2017 yili biyime hizi beklentileri
de ylkselme egilimine girmis ve 2017 yihk dérdinci geyreginde bliyime hizi %7,3 olarak gergeklesmistir.
2018 yilinda ise bilylime rakamlari ilk ceyrekte %7,3, ikinci geyrekte ise %5,2 olarak agiklanmistir. (TUIK
verileri) Blylumeye paralel tiiketici glveni ve istihdam gibi verilerde de goreceli iyilesmeler gordlmustir.
Enflasyon ve faiz oranlarinda ise istenilen diizeyde gerileme saglanamadigi gibi, 2018 yili igerisinde
ekonomide yasanan olumsuzluklar, cari agik, dis borg yikl, doviz kuru baskisi gibi nedenlerle enflasyon
oranlari beklentinin Gzerine gikmistir. Orneklemek gerekirse, 2017 yil Eyliil ayinda agiklanan enflasyon orani
(TUFE) 11,90 iken, 2018 yilinin ayni ayinda enflasyon orani (TUFE) 24,52 olarak agiklanmigtir.

Ulke ekonomisi pek gok gelismekte olan (ilkeye gére géreceli olarak iyi durumda olsa da milli gelirin istenilen
kadar artirllamamasi ve kisi bagi gelirin ayni kalmasi sorunu ile karsi kargiyadir. Ancak alinan énlemler ve dis
konjonktiirde enerji girdi fiyatlarinin hizla diismesi, AB Merkez Bankasi'nin yeni parasal geniglemeye halen
devam etmesi ve FED'in diinya ekonomisindeki blyime sorununa paralel olarak faiz artigini planladigindan
daha uzun surede yapabilecedi beklentisi dinamik Turk ekonomisinin daha iyiye gitmesi igin gerekli zamani
verebilecektir.
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2018 yilina ait ekonomik gdstergelere asagidaki tabloda yer verilmigtir.

EKONOMIK = :
GOSTERGELER Eyl.18 Agu.18 Tem.18 Haz.18 | May.18 | Nis.18 | Mar.18 | Sub.18 | Oca.18
BIST-100 indeksi | 95.915 | 97.210 | 96.773 | 99.171 | 104.725 | 114.442 | 117.632 | 119.044 | 117.524
issizlik (%) - - - 10,2 9,7 9,6 10,1 10,6 10,8

Déviz (TRY/USD) | 6,63 4,93 4,63 4,60 4,13 3,96 3,82 3,76 3,77
Déviz (TRY/EUR) | 7,70 5,76 5,39 5,38 4,96 4,89 4,65 4,68 4,55

(Hzf?glt:tastgzL/) 2400 | 1775 | 17,75 | 1650 | 8,00 8.00 8.00 8,00 8,00

Enflasyon (%) 24,52 17,90 15,85 15,39 12,15 10,85 10,23 10,26 10,35

Gayrimenkul Piyasasi:

Turkiye’de genel ekonomik biyiime ile gayrimenkul fiyatlarindaki reel artis arasinda dogrudan bir iliski olmakla
birlikte yatinm amaglh gayrimenkul alanlarinin azimsanmayacak kadar ¢ok oldugu tdlkemizde insaat sektori
hem biyime hem de istihdam dinamikleri Gzerinde g6z ardi edilemez bir agirhgi bulunmaktadir.

GYODER Géstergede ingaat sektériiniin cari fiyatlarla 2017 yili 1. ceyrekte, GSYH’dan yillik bazda aldigi
payin %7,9 oldugu, ayni dénemde GSYH’'In %14,3 ve insaat sektériiniin %10,7 oraninda blydigi
belirtiimektedir. Gayrimenkul Gliven Endeksi, 2017 liglincii geyrekte, gegen g¢eyrek déneme gbére %3,11
azaligla 109,0 (Kismen lyimser) Gayrimenkul Fiyat Beklenti Endeksi ise %2,16 azalisla 104,0 (Kismen lyimser)
olarak oélgilmugtiir.

Kisaca 2018 2. Ceyrek;
ingaat sektdriinde orta vadede egilim biiyiime yolundadir.

2016’nin tim g¢eyreklerinde ingaat sektori ekonomik blylimenin Uzerinde bir blyime kaydetmis,
2017’nin ilk iki geyreginde sektoriin blylimesi ise yine % 5,6 ve yiizde 5,5 olarak gergeklesmistir.
Sektor, 3. ceyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek biyime oranini yakalamigtir.

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yila gére, bina
sayisl %28,1, yluzolgimi %41,8, degeri %28,2, daire sayisi %46,1 oraninda azalmistir.

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yila
gore, yuzolgimi %0,3 oraninda azalirken, bina sayisi %1,7, degeri %23,6, daire sayisi %1,9 oraninda
artmigtir.

2018 yili Mayis ayinda kamu bankalari tarafindan baslatilan faiz kampanyasinin etkisi ile konut kredisi
hacmi 2017 yil sonuna goére 4,4 milyar TL artarak 196 milyar TL’ye ulasmis, kamu bankalarinin
onciliginde gergeklesen faiz kampanyasi sonucunda, 2017 Mart ayindan 2018 Mayis ayina kadar
suren konut kredisi sektor ortalama faiz oranlarindaki yiikselis trendi sona ermistir.

2018 Mayis ayinda konut kredilerinde aylik ortalama faiz orani Nisan ayina gére 14 baz puan azalarak
% 1,03 seviyesinde gergeklesmistir.

Toplam ofis stogu 5,99 milyon m?'ye ylkselmistir. Ofis bosluk orani % 24,6 olarak gergeklesmistir.

Turkiye gebelinde 2017 yilsonu 429 olan toplam AVM sayisi, 2018 2. Ceyrek itibariyle 442’ye
ulasmistir. 2018 yilsonuna kadar yeni agilacak AVM’ler ile bu sayinin 493’e ulasmasi, toplam
kiralanabilir alanin 15 milyon metrekareyi gegmesi beklenmektedir.
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- BIST'da islem goren 31 GYO’nun piyasa degeri 2018 1. Ceyrek itibariyle 26,5 milyar TL'dir.
(Kaynak, GYODER, TUIK)

TCMB tarafindan yayimlanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi, 2018 Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %0,63
oraninda, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak % 6,79 oraninda artmis, reel olarak ise %14,73
azalisa tekabdl etmistir.

Hedonik Konut Konut Fiyat Birim Fiyat Yeni Konutlar IE:L?[LT;Y;;
Fiyat Endeksi Endeksi* (TL/m?)* Fiyat Endeksi* Endeksi*
bbbl ko (4614 b 10
S - - R -+
(%1030 134 1552 212

Tarkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite etkisinden
arindiriimis fiyat deg@isimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) (2010=100),
2018 yili EKim ayinda bir dnceki aya gore ylzde 0,63 oraninda artarak 226,91 seviyesinde gerceklesmistir.
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Ug buytik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2018 yili Ekim ayinda bir
dnceki aya gére istanbul yiizde 0,39 azalis ve Ankara ve izmirde sirasiyla 0,15 ve 1,82 oranlarinda artis
gdzlenmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde
1,80, 3,26 ve 10,30 oranlarinda artig gostermigtir.
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6.2 DEGERLEME iSLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazlarin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmistir.

6.4 TASINMAZIN FiziKi VE TEKNIK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik 4 Su 4

Kanalizasyon v Isitma Sistemi v

Asansér 4 Klima Sistemi x

Kapali Otopark v Yangin Merdiveni v

Jenerator v Kapali D_evre }_(amera v

Sistemi

Kapali Yiizme Havuzu | v/ Sosyal Tesis v

Diger Ozellikler:

Degerleme konusu tagsinmazlarin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan &6zellikler baz olarak alinmistir. Tagsinmazlarin teknik donaniminin yapinin miatemmim
cuzu oldugu kabulu ile teknik dzellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmigtir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis olan g farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu yontemler “Pazar Degeri
Yaklasimi”, “Nakit Akisi / Gelir Akimlari Yaklasimi” ve “Yeniden insa Etme (lkame) Maliyeti Yaklagimi”
yéntemleridir. Bu yontemler i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri asadida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli
bir faktor olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi
kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastinlabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda,
gunimiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yontemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mumkun, karsilagtirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulu elde etmek icin, yapiimasi gereken
etkin yatinmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilastirilabilir drneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gésterdigi kabul edilir.
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Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu ybéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karg! istek duymasa veya onun de@erini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul deg@erinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Bu degerleme cgalismasinda,

(i) Degerlemeye konu bagimsiz bdlimlerin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degerinin
hesaplanmasinda, bdlge pazarinda benzer nitelikteki tasinmazlarin serbest piyasa kosullarinda alim-
satima konu olmasi ve boélgede alim-satim degerine iligkin yeterli veriye ulasilabiliyor olmasi g6z 6éninde
bulundurularak Pazar Deg@eri Analizi; konut ve dukkan niteliginde olan degerlemeye konu tasinmazlarin
ayni zamanda kira getirisi potansiyeli olmasi dikkate alinarak Gelir indirgeme (Direkt Kapitalizasyon)
yontemleri kullaniimistir.

(il) Degerleme konusu bagimsiz bdlimlerin mevcut insaat seviyesine goére pazar degerinin belirlenmesinde
Maliyet Analizi yaklasimi kullaniimistir.

(iii) Degerlemeye konu “konut” nitelikli bagimsiz boélimlerin toplu satisa konu edilmesi durumunda iskontolu
pazar degerinin belirlenmesinde Pazar Dederi Analizi yaklagimi kullaniimistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERIi ANALIZi

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mumkiin, finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu 533 adet taginmazin tamami i¢in “Konut” amagh kullanim en etkin
ve verimli kullanimdir.

6.8 PAZAR DEGERI ANALIZI

Bdlgede yapilan arastirmalarda degerlemeye konu tasinmazlara emsal olusturabilecek asagidaki verilere
ulagiimistir.
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* Satihk ve Kiralik Mesken Emsallerine ait kroki

6.8.1 Satilik Konut Emsalleri:

Emsal 1: Dederleme konusu taginmazlarin bulundugu site dahilinde 6. Katta yer alan 2+1, 120 m? brit
alana sahip i¢ yapisi benzer nitelikli tagsinmaz igin 597.000,00-.TL talep edilmektedir. Pazarlik payi
mevcuttur. (Birim Fiyat: 4.975 TL/m?)

Emsal 2: Taginmazlarin bulundugu bélgede Mesa Koza 66 Sitesi dahilinde 2. katta yer alan 150m? alanli,
3+1 konut 1. 390.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 9.266 TL/m?)

Emsal 3: Tasinmazlarin bulundugu bélgede Pylon Sitesi dahilinde 11. katta yer alan 130m? alanl, 2+1
konut 520.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 4.000 TL/m?)

Emsal 4: Taginmazlarin bulundugu boélgede Mesa Koza 66 Sitesi dahilinde 3. katta yer alan 135m? alanli,
2+1 konut 750.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 5.555 TL/m?)

Emsal 5: Tasinmazlarin bulundugu bélgede Pylon Sitesi dahilinde 10. katta yer alan 250m? alanli, 4+1
konut 840.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 6.125 TL/m?)

Emsal 6: Tasinmazlarin bulundugu bélgede 2. katta yer alan 115m? alanl, 2+1 konut 725.000.-TL bedel
ile satiliktir. (Birim Fiyat: 6.304 TL/m?)

Emsal 7: Taginmazlarin bulundugu bélgede Mesa Koza 66 Sitesi dahilinde 20. katta yer alan 100m? alanli,
2+1 konut 800.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 8.000 TL/m?)

Emsal 8: Tasinmazlarin bulundugu bélgede Pylon Sitesi dahilinde 19. katta yer alan 100m? alanl, 2+1
konut 625.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 6.250 TL/m?)

Emsal 9: Taginmazlarin bulundugu bélgede Mesa Koza 66 Sitesi dahilinde 22. katta yer alan 180m? alanli,
4+1 konut 1.400.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 7.777 TL/m?)
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SATILIK KONUT EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
S DEGERLEME
BILGI KONUSU TASINMAZ EMSAL (2) EMSAL (9) EMSAL (7)
SATIS FiYATI 597.000 1.400.000 800.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILMIS SATILIK
0% 0% 0%
ALAN 146 120 180 100
BIRIM M2 DEGERI (C-10nlb.bl.) 4.975 7.778 8.000
0% -5% 0%
CEPHE
CEPHEYE ILiSKIiN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
15% 0% 0%
MANZARA KOTU BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 15% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLIiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME
0% 0% 0%
gﬁééEIT_GI\EIIA PAYINA ILISKIN 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 25% -10% -5%
DUZELTILMiS DEGER 6.940 6.219 7.000 7.600

6.8.2 Kiralik Konut Emsalleri:

« Emsal 1: Tagsinmazin bulundugu site dahilinde 6+1, 632m? alanli i¢ yapisi benzer nitelige sahip meskenin
16.500TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 26,10 TL/m?)

o Emsal 2: Tasinmazin bulundugu site dahilinde 2+1, 145m? alanl i¢ yapisi benzer nitelige sahip 5. Kat
meskenin 7.310TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 50,41 TL/m?)

« Emsal 3: Tasinmazin bulundugu bdlgede Mesa Koza 66 Sitesi dahilinde 3+1, 150m? alanli i¢ yapisi
benzer nitelie sahip 22. kat meskenin 7.000TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 46,66
TL/m?)

e Emsal 4: Tagsinmazin bulundudu bdlgede 5+1, 180m? alanli i¢ yapisi benzer nitelige sahip 2. kat meskenin
7.500TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 41,66 TL/m2)

e Emsal 5: Tasinmazin bulundugu bdlgede 3+1, 240m? alanli i¢ yapisi benzer nitelige sahip 2. kat meskenin
18.000 TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 75,00 TL/m2)
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e Emsal 6: Tasinmazin bulundugu boélgede 3+1, 130m? alanh i¢ yapisi benzer nitelige sahip 15. Kat
meskenin 11.200 TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 86,15 TL/m2)

. Emsal 7: Tasinmazin bulundugu site dahilinde 1+1, 120m? alanl i¢ yapisi benzer nitelige sahip zemin kat
meskenin 8.000TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 67,00 TL/m?)

KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (MESKEN)

o DEGERLEME KONUSU
BILGI TASINMAZ EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (4)
KIRA FIYATI 16.500 7.000 7.500
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 146 632 150 180

S ORTA BUYUK KUGUK ORTA KUGUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

10% -15% 10%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME 5% -20% 15%
DUZELTILMIS DEGER 33 27 37 35

TASINMAZLAR

KIRALIK
OFISLERIN
BULUNDUGU

SATILIK OFiSLERIN
BULUNDUGU BOLGE
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6.8.3 Satilik Ofis Emsalleri:

« Emsal 1: Taginmazin bulundugu siteye yakin konumlu 120m? alanli i¢ yapisi kismen bakimli 1. kat ofisin
345.000.-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 2.875 TL/m?)

« Emsal 2: Taginmazin bulundugu siteye yakin konumlu 120m? alanl i¢ yapisi kismen bakimli zemin Kat
ofisin 338.000.-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 2.816 TL/m?)

« Emsal 3: Tasinmazin bulundudu siteye yakin konumlu 120m? alanli i¢ yapisi kismen bakimli bodrum Kat
ofisin 310.000.-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 2.583 TL/m?)

« Emsal 4: Taginmazin bulundugu siteye yakin konumlu 145m? alanli i¢ yapisi kismen bakimli zemin kat
ofisin 400.000.-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 2.758 TL/m?)

SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU (OFIS) ‘

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 345.000 338.000 400.000
SATIS TARIHi SATILIK SATILMIS SATILIK
) _ BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 177 120 120 145
BIRIM M? DEGERI (37 nl b.bl.) 2.875 2.817 2.759
o BUYUK BUYUK ORTA BUYUK
ALANA ILiSKIN DUZELTME
15% 15% 10%
CEPHE
o BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
o - BENZER BENZER BENZER
DIGER BILGILERE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN
DUZELTME -5% -5% -5%
TOPLAM DUZELTME 10% 10% 5%
DUZELTILMIS DEGER 3.050 3.163 3.098 2.897

6.8.4 Kiralik Ofis Emsalleri:

Emsal 1: Tasinmazin bulundugu bdélgeye yakin konumlu 120m? alanli i¢ yapisi bakimli zemin kat ofisin
1.950TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 16,25 TL/m?)

Emsal 2: Tasinmazin bulundugu bdlgeye yakin konumlu Cadde cepheli binada yer alan 125m? alanli ig
yapisi bakimli zemin kat ofisin 2.250TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 18,00 TL/m?)
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Emsal 3: Tasinmazin bulundugu bdlgeye yakin konumlu Cadde cepheli binada yer alan 125m? alanli ig
yapisi bakimli 1. kat ofisin 2.500TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 20,00 TL/m2)

Emsal 4: Tasinmazin bulundugu bodlgeye yakin konumlu Cadde cepheli binada yer alan 110m? alanli ig
yapisi bakimli 2. kat ofisin 1.450TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 13,18 TL/m2)

KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS) |

o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
KIRA FIVATI 1.950 2.250 2,500
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 177 120 125 125
BIRIM M? DEGERI (37 nib.bl.) 16 18 20
ALANA iLiSKIN DUZELTME ORTA BUYUK ORTA BUYUK ORTA BUYUK
10% 10% 10%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILiSKIN DUZELTME oo oo 05
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN DUZELTME 0% 0% -
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILiSKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN
DUZELTME -5% -5% -5%
TOPLAM DUZELTME 5% 5% 5%
DUZELTILMIS DEGER 19 17 19 21

Emsallerin Degerlendirilmesi:

Degerlemeye konu olan taginmazlarin bulundugu boélgede benzer nitelikte az sayida mesken bulunmakta olup
tasinmazlarin bulundugu site Ankara ilinin talep edilen bélgesinde bulunmasinin yani sira talep edenlerin
gogunun yabanci diplomat olmasi nedeniyle emsal meskenlere oranla daha yiiksek serefiyeye sahiptir.

Bolgede benzer niteliklere sahip projelerin satis ofisleri ve boélgede faaliyet gosteren emlak firmalari ile
goérusmeler yapiimistir. Boélgede bulunan konut projelerinde konum, manzara, cephe 6zellikleri, kullanim
alaninin blyUkligu ve fonksiyonel olmasi, otopark alani gibi etmenlerin yaninda yesil alan varligi, spor tesisi
ve farkli kullanicilara hitap edebilecek sosyal tesis olanaklarinin da birim degerlere etki ettigi gorilmustir.
Bodlgede konutlarin kat, konum ve alan bakimindan 4.000-7.000 TL/ m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

Meskenler icin hazirlanmis Emsal Karsilastirma tablosu C Blok 10 bagimsiz bolim numarali mesken baz
alinmis degerleme konusu diger tasinmazlarin 6zelliklerine gore serefiye diizeltmesi yapilmistir.

Parsel icinde yer alan ve koruma kapsaminda bulunan bag evi (blro) nitelikli tasinmaza emsal teskil edecek
biro nitelikli satilik veya kirallk emsal bulunmamakta olup bdlgede bina dahilinde yer alan buro nitelikli
tasinmazlarin satis ve kira birim bedelleri gz 6nline alinarak dederleme kapsamina alinmistir.
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Degerlendirme:

Degerleme raporunun sonug¢ béliminde A, B, C Bloklar dahilinde 20 adet “mesken” nitelikli tasinmaz ile 1
adet 2 katli Buro nitelikli tasinmazin de@er tespitleri yapilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, gevresel 6zellikleri, bulunduklari bélgenin nitelidi, cevrede yapilan
emsal arastirmalar dogrultusunda belirlenen ortalama m? fiyatlari Gzerinden nitelik, kat, cephe, Unite niteligi,
eklenti nitelikleri, bagimsiz bélim konumlari vb kriterleri ile birlikte taginmazlarin degerine etki edebilecek diger
digsal faktorler (ekonomik konjonktiir, gevresel faktorler) dikkate alinarak degerlendirme yapilmistir.

Pazar Degeri Analizi'ne gore konu taginmazlarin deger tablosu asagida yer almaktadir.

DEGERLEME DETAYI

BLOK KAT E:jg' NITELIGI | ALAN (m?) B'R:¥L?§,?ER DEGER (TL)

A 2 2 MESKEN 632 4136 2.615.000,00
A 6 6 MESKEN 632 5071 3.205.000,00
A 8 8 MESKEN 632 5401 3.415.000,00
A 10 10 | MESKEN 632 5995 3.790.000,00
A 11 11 | MESKEN 632 6204 3.920.000,00
B 1 1 MESKEN 632 4070 2.570.000,00
B 4 4 MESKEN 632 4961 3.135.000,00
B 5 5 MESKEN 632 5181 3.275.000,00
C ZEMIN 1 MESKEN 08 6396,5 625.000,00
C ZEMIN 4 MESKEN 142 5610 800.000,00
C 1 10 | MESKEN 146 5940 870.000,00
C 2 14 | MESKEN 104 6501 675.000,00
C 2 15 | MESKEN 104 6501 675.000,00
C 3 21 | MESKEN 103 6699 690.000,00
C 4 27 | MESKEN 102 6897 705.000,00
C 4 30 | MESKEN 104 6600 685.000,00
C 5 31 | MESKEN 105 6952 730.000,00
C 5 32 | MESKEN 106 7018 745.000,00
C 5 35 | MESKEN 145 6743 975.000,00
Bagevi | BagEviz+1 | 37 BURO 177 3085,5 545.000,00
GENEL TOPLAM 34.645.000,00

6.9 NAKIT AKISI / GELIR INDIRGEME ANAL.Zi

Degerlemeye konu taginmazlarin kiralanabilir nitelikte olmasi ve bélgede emsal kira verilerine ulagiimis olmasi
dikkate alinarak direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimigtir. Bu ydntemde emsal nitelikteki taginmazlarin satis
bedelleri ile kira gelirleri incelenmis ve asagidaki formil kullanilarak yaklasik kapitalizasyon orani tespit
edilmistir.

Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Taginmaz Degeri
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Kapitalizasyon Oraninin Tespiti:

Tasinmazlara yakin konumda benzer niteliklere sahip konut projesinde yer alan 205 m? brit alanli konut igin
halihazirda kira bedeli 7.240 TL/ay olup, tagsinmazin 1.250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir.

Kapitalizasyon orani = 12.000 TL / Ay x 12 ay / 1.550.000 TL = 0,069

Tasinmazlarin bulundugu site dahilinde benzer niteliklere sahip 632 m? brit alanli konut icin talep edilen kira
bedeli 16.500 TL/ay olup, tasinmazin 2.700.000 TL bedelle satilabilecegi bilgisi alinmistir.

Kapitalizasyon orani = 16.500 TL / Ay x 12 ay / 3.000.000 TL = 0,066

Buna gore, yapilan emsal incelemeleri neticesinde konutlar igin kapitalizasyon oraninin %6,60-6,90
araliginda oldugu gorilmis, degerlemede %6,75 olarak kabul edilmigtir.

Bironun (Bag evi) mevcut durumu ile benzer 6zellik tasiyan satis bedeli tahmin edilen veya satiimis,
halihazirda kiralik emsal bulunmamasi nedeniyle, degerlemeye konu diger tagsinmazlar ile ayni site dahilinde
olmasi dikkate alinarak degerlemede kapitalizasyon orani %6,75 olarak kabul edilmistir.

Yukarida tespit edilen kapitalizasyon oranlari kullanilarak elde edilen deger tablosu asagida yer almaktadir.
Bu yontemde degerleme konusu taginmazlarin tamamlanmasi durumundaki degeri tespit edilmistir.

DEGERLEME DETAYI
KIiRA

BLOK  KAT B NITELIGH %Eg;l DBE'Fé'é"R AY("T'I’_(/;;'FA OKF'S‘:NI D%E'Ri
(TL/ay/m?)

A 2 2 |MESKEN| 63200 | 2375 | 1501253 | 6,75% 2.660.000
A 6 6 |MESKEN| 632,00 | 29,14 | 1841490 | 6,75% 3.270.000
A 8 8 |MESKEN| 63200 | 3097 | 1957241 | 675% 3.470.000
A 10 10 |MESKEN| 632,00 | 3441 | 2174712 | 6,75% 3.860.000
A 11 11 |MESKEN| 632,00 | 3563 | 2251879 | 6,75% 4.000.000

B 1 1 |MESKEN| 63200 | 2337 | 14.767,00 | 6.75% 2.620.000

B 4 4 |MESKEN| 632,00 | 2853 | 18.029,06 | 6,75% 3.200.000

B 5 5 |MESKEN| 63200 | 2975 | 18.800,74 | 6,75% 3.340.000

c |zemiN| 4 [MESKEN| 9800 36,74 | 3.600,62 | 6,75% 640.000

C |zEMIN| 6 |MESKEN| 14200 | 3225 | 457886 | 6.75% 810.000

C 1 7 |MESKEN| 146,00 | 3408 | 497524 | 6,75% 880.000

C 2 11 |MESKEN| 10400 | 3735 | 388456 | 6,75% 690.000

C 2 13 |MESKEN| 10400 | 3735 | 388456 | 6,75% 690.000

C 3 14 |MESKEN| 10300 | 3846 | 396153 | 6,75% 700.000

C 4 15 |MESKEN| 10200 | 3963 | 404195 | 6,75% 710.000

C 4 17 |MESKEN| 10400 | 3791 | 394228 | 6,75% 700.000

C 5 19 |MESKEN| 10500 | 3990 | 418997 | 6,75% 740.000

C 5 20 |MESKEN| 106,00 | 4029 | 427106 | 675% 750.000

C 5 21 |MESKEN| 14500 | 3874 | 5617,16 | 6.75% 990.000

- | B 37 | BURO | 177,00 | 1998 | 353646 | 675% 620.000
GENEL TOPLAM | 6.492,00 35.340.000
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Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Nurol Residence proesinde yer alan 20 adet bagimsiz bdlim olup bu
degerleme raporunda arsa ve/veya proje degerleme galismasi yapilmamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yontemi kullaniimamistir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana tasinmazda kat irtifaki kurulmus olup degerlemeye konu tasinmazlarin tamami Nurol GYO A.$’ye aittir.
Degerleme badimsiz bélum bazinda yapilmis, proje kapsamindaki ortak alan kullanimlari bagimsiz bolim
degerlerine yansitiimigtir.

6.10. TASINMAZIN GYO PORTFOYUNE ALINMASINA DAIR GORUS

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagli
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus:

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda devredilebilmelerine iligkin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yer aldigi 26238 ada 3 parseldeki bloklara ait 06.12.1999 tarihli mimari proje
ve yapilarin tamami i¢in dizenlenen 28.08.200 tarihli yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

28 Mayis 2013/28660 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig (Seri: VI, No: 26)’in 9. Maddesinin 1. fikrasi
“Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin deg@erini dogrudan ve 6nemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ile gayrimenkul Uzerindeki haklari dahil edebilirler.” seklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu
tasinmazlar lzerinde ipotek bulunmamasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari portféylinde konut ve
dukkan olarak bulunmasinda yasal bir engel bulunmamaktadir.
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7. DEGERLENDIRME

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin galigma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuglar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda taginmazlarin deger tespiti icin Pazar Degeri Analizi ve Nakit Akigi (Direkt
Kapitalizasyon) Analizi kullaniimistir. Bu yontemlere gore elde edilen toplam degerleri gosterir gizelge asagida
yer almaktadir.

DEGERLEME YONTEMI TOPLAM DEGER (TL)
Pazar Degeri Analizi 34.645.000.-TL
Nakit Akisi (Direkt Kapitalizasyon) Analizi 35.340.000.-TL

Bolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki projelerde yer alan tasinmazlarin bosluk oraninin fazla ve
bdlge ihtiyacina nazaran arzin yiksek dizeyde olmasi, ayrica doluluk bosluk oranindan dolayi kira
degerlerinin tam olarak dengeye oturmamis olmasi nedenleriyle nihai deger takdirinde Pazar Degeri Analizi
kullaniimigtir.

Nihai Deger Takdiri

TOPLAM PAZAR DEGERI

20 ADET TASINMAZ

Mevcut insaat Seviyesine Gére Toplam Pazar Degeri (TL) 34.645.000.-TL
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8. SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, blyukligine, mimari
Ozelliklerine, yasal durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik kosullar
itibariyla takdir edilen Pazar de@erleri agagdidaki tabloda gosterilmistir.

TOPLAM PAZAR DEGERI — MEVCUT INSAAT SEVIYESINE GORE

Toplam Pazar Degeri
(KDV Dahil*) (TL)

Hesaplamaya Dahil Olan

Konutlar Toplam Pazar Degeri (TL)

34.645.000.- 36.844.350.-

UCTE BT A0 (GO USRI £ Otuzdortmilyonaltiylizkirkbesbin | Otuzaltimilyonsekizytzkirkdortbinlc

Tark Lirasi yuzelli Tark Lirasi

(*) KDV bedelinin hesaplanmasinda 26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’'de yayimlanan Katma
Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan,
31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili Bakanlar Kurulu kararnamesi dikkate alinmistir. Buna goére, diikkanlarda
ve net alani 150 m?nin lzerindeki konutlarda KDV orani %8, diger konutlarda ise %1 olarak uygulanmistir.
Biro igin de KDV orani %8 alinmigtir.

Bu takdirimiz, taginmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayahdir.
Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Oztiirk Ceyhun On
Lisans No: 401187 Lisans No: 401394

M e . Sokal
Akkay At No: 4/6  Canlaya - ANKARA
Yol 0312 387 44 QO Faks: 0312 187 44 20

MALTEPE V.D.: 772 063 1407

+ Isbu rapor, NUROL G.Y.O. A.S.nin yazili talebi lizerine (i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin
kullanimi halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

» Firmamiz, T.C Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini
almistir. Is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gergevesinde degerleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiukimleri dikkate
alinmamistir.

* Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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9. EKLER
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