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Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

OASIS Aligveris Kiiltiir ve Eglence Merkezi,

Kibris Sehitleri Caddesi, 103, 121, 125, 132, 133, 134,
135, 142, 225, 255, 258, 421 ve 425 no’lu dikkanlar,
Bodrum / MUGLA

Tapu Bilgileri Ozeti

Mugla ili, Bodrum ilgesi, Yenikéy Mahallesi, Gdktepe
Mevkii, 16 pafta, 29 ada, 83 no’lu parselde kayith 20,
33, 48, 49, 50, 51, 82 ve 115 no’lu bagimsiz bolimler ile
87 no’lu parselde kayith 14, 45, 58, 62 ve 80 no’lu
bagimsiz bolimler

Sahibi

Nurol Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanim

Magaza

Tapu incelemesi

Tasinmazlar tzerinde 2 adet beyan notu bulunmaktadir.

imar Durumu

Lejanti: Ticaret Alani

TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,20
KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 0,40

Gayrimenkullerin Toplam ingaat Alani

1.230,11 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Magaza

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan

Toplam Degerler (KDV harig)

Tasinmazlarin Tasinmazlarin
toplam toplam aylik
pazar degeri (TL) kira degeri (TL)
Emsal Karsilagtirma 6.460.000 54.700
Gelir indirgeme 9.835.000
Nihai Sonug 6.460.000 54.700

Raporu Hazirlayanlar

Tirker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani

Tarik ACAYIR (SPK Lisans Belge No: 400327)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRiMENKULLERiN

ADRESI : OASIS Aligveris Kiiltiir ve Eglence Merkezi,
Kibris Sehitleri Caddesi, 103, 121, 125, 132, 133, 134,
135, 142, 225, 255, 258, 421 ve 425 no'lu dukkanlar,
Bodrum / MUGLA

DAYANAK SOZLESMESiI  : 03 Aralik 2014 tarih ve 170-Il kayit no’lu

MUSTERI NO : 081

RAPOR NO : 2014/7890

EKSPERTIZ TARIHI : 23 Aralik 2014

RAPOR TARIHI : 29 Aralik 2014

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen aligveris merkezi icerisinde

konumlu 13 adet bagimsiz bolimuan toplam pazar ve aylik kira
degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Tirker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Tarik ACAYIR (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” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde 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

© +90 (212) 324 33 34

. YUrarlUkteki mevzuat gergcevesinde her turld resmi

ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite galigmalarini 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 alinmig; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

D EIit
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2.b) Miisteri bilgileri

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
TESCIL TARIHi

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

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

D EIit

Gayrimenkul Dederleme A.S

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
. BlylUkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Maslak 34498 / ISTANBUL

1 0212 286 82 40
: 03.09.1997

: 375952

: 40.000.000,-TL
: 10.000.000,-TL
1% 49

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayinlamis oldugu Seri: VI ve

No: 11 “Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar

Tebligi” ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkule dayall sermaye piyasasi
araglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali

haklara ve sermaye piyasasi aracglarina yatirrm yapabilen,
belirli projeleri gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve
tebligde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasas! kurumudur.

. - Sigli Maslak Nurol Plaza’da yer alan ofisler

- Mugla Bodrum Oasis AVM’nde yer alan dikkanlar

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

- Sisli Mecidiyekdy Nurol Tower projesi

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

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

Pazar ve kira degeri:

Bir milkiin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla (kiraci)
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 g¢ercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulin tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

- Alici (kiraci) ve satici (kiralayan) makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satigl (kiralanmasi) icin makul bir sire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alm - satim (kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,

piyasa faiz oranlari Uzerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabula

ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukumlulagu ilke ve kurallarina uygun sekilde

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢cer¢cevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan miuilkle ilgili olarak glincel veya gelecege doénuk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu godrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz dcret, musterinin amaci lehine

sonuclanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonugclarin gelistirimesi ve bildiriimesine

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan muilk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden 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

: Nurol Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S.

SAHIBI

iLi : Mugla
ILCESI : Bodrum
MAHALLESI : Yenikdy
MEVKIi : Goktepe
PAFTA NO .16

ADA NO 1 29

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI

: 119 adet bagimsiz bélimden olusan kargir bina ve arsasi (*)

(*) Her iki parselin de ana gayrimenkul niteligi ayni olup kat muilkiyetine gegilmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi

SIRA PARSEL
NO NO
1 83
2 83
3 83
4 83
5 83
6 83
7 83
8 83
9 87
10 87
11 87
12 87
13 87

BAG.
BOL. NO

20
33
48
49
50
51
82
115
14
45
58
62

80

KAT
NO

Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Zemin
Bodrum
Bodrum

Zemin

NITELiGI
Diikkan
Diikkan
Diikkan
Diikkan
Diikkan
Diikkan
Diikkan
Diikkan
Diikkan
Diikkan
Diikkan
Duikkan

Diuikkan

ARSA
ALANI (m?)

12.090,18
12.090,18
12.090,18
12.090,18
12.090,18
12.090,18
12.090,18
12.090,18
11.313,59
11.313,59
11.313,59
11.313,59

11.313,59

ARSA
PAYI

24/2000
25/2000
36/2000
20/2000
20/2000
17/2000
19/2000
25/2000
23/2000
20/2000
10/2000
10/2000

9/2000

YEVMIYE CiLT SAYFA

NO
8792
8792
8792
8792
8792
8792
8792
8792
8792
8792
8792
8792

8792

NO
3

3

5

5

NO
265
278
293
294
295
296
327
360
378
409
422
426

444

TAPU TARIHI

31.12.1998
31.12.1998
31.12.1998
31.12.1998
31.12.1998
31.12.1998
31.12.1998
31.12.1998
31.12.1998
31.12.1998
31.12.1998
31.12.1998

31.12.1998

Not: Bodrum Ilgesi Tapu Midiirliigi’'nde bulunan 29 ada, 87 no'lu parsele ait T.C. Bodrum 1. Noterligi
tarafindan 18 Mart 1997 tarih ve 03174 no ile tasdik edilmis kat irtifak listesinde ve tarafimiza
verilen tapu suretinde 14 no'lu bagimsiz bélimiin arsa payi 23/2000'dir. TAKBIS kayitlarinda ise
14 no’'lu bagimsiz bélimiin arsa payl 25/2000 olarak gdziikmektedir. Mal sahibi firma yetkililerinin
Bodrum Ilgesi Tapu Miidiirliigii'ne yapacaklari yazili bagvuru ile 14 no'lu bagimsiz bélimiin TAKBIS
kaydinda bulunan arsa payinin 23/2000 olarak dedistirilmesi uygun olacaktir.

D EIit
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5.b) Tapu kayitlar incelemesi

08 Aralik 2014 tarih ve saat 15:22 itibari ile “Taginmaz Degerleme Basvuru Sistemi’nden
temin ettigimiz tapu kayit belgeleri Uzerinde yapilan incelemelerde rapor konusu taginmazlar
Uzerinde miistereken asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir. Tapu kayit belgeleri ektedir.

Beyanlar Boliimii:

o Yonetim plani: 27.03.1997 tarihli.
o 3402 Sayili Kanun'un 22. Maddesinin 2. Fikrasinin (a) bendi uygulamasina tabidir. (08.04.2013
tarih ve 5869 yevmiye no ile) (*)

(*) 3402 Sayili Kanun'un 22. Maddesinin 2. Fikrasi:

Madde 22 - (Dedisik:22/2/2005 — 5304/6 md.): Evvelce tespit, tescil veya sinirlandirma suretiyle kadastro
veya tapulamasi yapilmig olan yerlerin yeniden kadastrosu yapilamaz. Bu gibi yerler ikinci defa kadastroya
tabi tutulmussa, ikinci kadastro bitiin sonuclariyla hiikiimsiiz sayilir ve Tiirk Medeni Kanunu’nun 1026.
maddesine gore islem yapilir. Siresinde dava agiimadidi takdirde, ikinci defa yapilan kadastro, tapu sicil
midirligiince re’sen iptal edilir.

Ancak;

a) Tapulama, kadastro veya dedisiklik islemlerine iliskin; simirlandirma, olcd, ¢izim ve
hesaplamalardan kaynaklanan hatalari gidermek ilizere uygulama niteligini kaybeden, teknik
nedenlerle yetersiz kalan, eksikligi goriilen veya zemindeki sinirlari gercedge uygun
gostermedigi tespit edilen kadastro haritalarinin tekrar diizenlenmesi ve tapu sicilinde gerekli
diizeltmelerin saglanmasi amaciyla tapulama ve kadastro gormiis yerlerde,

b) Daha 6nce sadece tapu tahriri yapilan veya 2859 sayili Tapulama ve Kadastro Paftalarinin Yenilenmesi
Hakkinda Kanuna gére yenileme yapilacak yerler ile 2981 sayili Imar ve Gecekondu Mevzuatina Aykiri
Yapilara Uygulanacak Bazi islemler ve 6785 Sayili imar Kanununun Bir Maddesinin Degistirilmesi Hakkinda
Kanun hiikiimlerine tabi yerlerde birinci fikra hiikkmii uygulanmaz.

Bodrum Kadastro Murilugi’'nde yapilan incelemede, kadastral dizenlemenin, bdlgede yer
alan yollarin yeniden diizenlenmesine yoénelik oldugu belirlenmistir. Rapor konusu taginmazlarin
icinde bulundugu aligveris merkezi icin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmis ve kat
milkiyetine de gecilmis oldugundan yapilacak uygulamanin, tasinmazlarin yasal durumu ile
pazar ve aylik kira degerleri Gizerinde olumsuz herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikUmler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan
beyanlarin tagsinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hikiumleri cergcevesinde GYO portfoyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

@ E I it -8- RAPOR NO: 2014/7890

Gayrimenkul Dederleme A.S




5.c) imar durumu incelemesi

Mugla ili, Bodrum Belediye Bagkanligi imar ve Sehircilik Midurligi'nde ekspertiz tarihi
itibariyle yapilan incelemede rapora konu tasinmazlarin konumlandigi parsellerin Mugla Kultir
ve Tabiat Varliklarini Kurulu’nun 21.12.2003 tarih ve 2971 sayili karari ile onaylanan, 1/1000
dlgekli Bodrum Koruma Amagli Revizyon ve ilave imar Plani paftasinda “Ticaret Alani” olarak
belirlenen bdlge icerisinde yer aldiklari ve 29 ada, 87 no’lu parselin kismen yola terkinin oldugu
dgrenilmistir. Bodrum Belediyesi imar Mudurligi'nde yer alan halihazir durumu gdsterir
kadastral pafta Uzerinde yapilan incelemede 29 ada, 87 no’lu parsel tzerinde bulunan yapilarin

higbirinin yol Gzerinde kalmadigi goralmuastar.

Plan notlarina gére yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:
e TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,20
o KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 0,40

e Minimum parsel biiyiikliigii: 1.000 m?

¢ Yol cephesi: 20 m

o Cekme mesafeleri: Komsu parselden 3,50 m, yoldan 5 m, karayolundan 10 m

Ayrica Bodrum Belediye Bagkanh@i imar ve Sehircilik Midirligi’'ndeki imar plani paftasi
uzerinde yapilan incelemede rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi parsellerin yerlerinin

dogru oldugu tespit edilmistir.

Not: Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yoénetmelik hiikiimlerine gore dizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali gikmalar
dahil kullanilabilen bitiin katlarin isikliklar ciktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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5.d) Resmi kurumlarda tasinmazlarla ilgili yapilan diger tespitler

Tasinmazlarin Mugla ili, Bodrum ilgesi Tapu Mudirligi Arsivinde bulunan kat irtifakina
esas mimari projesi Uzerinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur. (Proje
belediye tarafindan onaylanmis olup lizerinde onay tarihi ve proje numarasi bulunmamaktadir.)

o Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin alanlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

SIRA PARSEL __BAf-i. KAT BRUT KULLANIM

NO NO BOL. NO NO ALANI (m?2)
1 83 20 Zemin 102,73
2 83 33 Zemin 100,10
3 83 48 Zemin 148,80
4 83 49 Zemin 102,38
5 83 50 Zemin 73,21
6 83 51 Zemin 74,92
7 83 82 Zemin 104,63
8 83 115 Zemin 101,51
9 87 14 Zemin 81,22
10 87 45 Zemin 77,74
11 87 58 Bodrum 77,37
12 87 62 Bodrum 145,61
13 87 80 Zemin 39,89
TOPLAM 1.230,11

o Halihazirda 83 no’lu parsel Uzerinde bulunan 49, 50 ve 51 no’lu bagimsiz bdlimler
birlestirilerek bir buttn halinde kullaniimaktadir.

o Bu tasinmazlarin ara bdlme duvarlar oruldigu zaman yasal duruma getirilebilecedi icin
degerlendirmede tasinmazlarin yukaridaki tabloda yazili olan yasal kullanim alanlari dikkate

alinmistir.
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Bodrum Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Mudirligi Arsivinde degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu 29 ada, 83 ve 87 no’lu parsellere ait dosyalar Uzerinde yapilan

incelemede ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur:

o Tasinmazlarin konumlandiklari 83 ve 87 no’lu parseller icin alinmis olan yapi ruhsatlari ve
yapI kullanma izin belgeleri ekte sunulmustur.

o 16 pafta, 29 ada, 87 no’lu parsel Uzerinde bulunan baz istasyonlarina istinaden 17.05.2010
tarihli yapi tatil zapti dizenlenmis olup muhurlenmigtir.

o Bodrum Belediyesi Encimeni’'nin 18.05.2010 tarih ve 503/31 sayili kararina goére; 16 pafta,
29 ada, 87 no’lu parselin Uzerinde bulunan yapinin ¢ati katinda kurulan VODAFONE
Telekominikasyon A.S.'ne ait baz istasyonu 1/1000 Olgekli Bodrum Koruma Amach Revizyon
ve ilave imar Plani plan notlarinin “3.a.9. "Catilar bendinde" parapet yiiksekligi 0.90 m'yi
gecemez gorsel kirlilige neden olan su deposu, anten, gunes enerjisi konnektorleri gibi
tesisat elemanlari ve ekipmanlarinin yoldan yaya Olgeginde gorilmemesi esastir.”
denildiginden ruhsat almasi muimkuin olmayip kaldiriimasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine
aykiri olarak cati katina kurulan baz istasyonunun 3194 sayili Iimar Kanunu’nun
32. maddesine istinaden kaldirimasina, kaldiriimadigi takdirde belediye tarafindan
kaldirlarak masraflarinin mal sahibinden tahsil edilmesine karar verilmistir.

o Bodrum Belediyesi Encimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 504/32 sayili kararina gére; ruhsat ve
eklerine aykiri olarak c¢ati katina kurulan VODAFONE Telekominikasyon A.$.'ne ait baz
istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu’'nun, 5940 sayili kanunla degisik 42. maddesine
istinaden mal sahibi Nurol insaat ve Ticaret A.S.’nin 1.737,-TL para cezasi ile
cezalandirilmasina karar verilmistir.

o Bodrum Belediyesi Encimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 503/41 sayili kararina gére; 16 pafta,
29 ada, 87 no'lu parselin tzerinde bulunan yapinin cati katinda kurulan AVEA iletisim
Hizmetleri A.S.'ne ait baz istasyonu 1/1000 Olgekli Bodrum Koruma Amaglh Revizyon ve ilave
imar Plani plan notlarinin “3.a.9. "Catilar bendinde" parapet yiiksekligi 0.90 m'yi gegcemez
gorsel kirlilige neden olan su deposu, anten, glines enerjisi konnektoérleri gibi tesisat
elemanlari ve ekipmanlarinin yoldan yaya Olgeginde gorilmemesi esastir.” denildiginden
ruhsat almasi mimkun olmayip kaldiriimasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine aykiri olarak
gati katina kurulan baz istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. maddesine istinaden
kaldirimasina, kaldiriimadi§i takdirde belediye tarafindan kaldirilarak masraflarinin mal

sahibinden tahsil edilmesine karar verilmigtir.
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o Bodrum Belediyesi Enciimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 504/42 sayili kararina gore; ruhsat ve
eklerine aykiri olarak c¢ati katina kurulan AVEA iletisim Hizmetleri A.S.’ne ait baz
istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu’'nun, 5940 sayili kanunla degisik 42. maddesine
istinaden mal sahibi Nurol insaat ve Ticaret A.S.’nin 1.737,-TL para cezasi ile
cezalandirilmasina karar verilmistir.

o Bodrum Belediyesi Encimeni’'nin 18.05.2010 tarih ve 503/45 sayili kararina goére; 16 pafta,
29 ada, 87 no’lu parselin lizerinde bulunan yapinin c¢ati katinda kurulan TURKCELL iletisim
Hizmetleri A.S.'ne ait baz istasyonu 1/1000 Olcekli Bodrum Koruma Amagli Revizyon ve ilave
imar Plani plan notlarinin “3.a.9. "Catilar bendinde" parapet yiksekligi 0.90 m'yi gecemez
gorsel kirlilige neden olan su deposu, anten, glines enerjisi konnektoérleri gibi tesisat
elemanlari ve ekipmanlarinin yoldan yaya o6lgceginde gorilmemesi esastir.” denildiginden
ruhsat almasi mumkuin olmayip kaldirilmasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine aykiri olarak
cati katina kurulan baz istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. maddesine istinaden
kaldirimasina, kaldiriimadi§i takdirde belediye tarafindan kaldirilarak masraflarinin mal
sahibinden tahsil edilmesine karar verilmigtir.

o Bodrum Belediyesi Enciimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 504/46 sayili kararina gore; ruhsat ve
eklerine aykiri olarak ¢ati katina kurulan TURKCELL iletisim Hizmetleri A.S.’ne ait baz
istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu’nun, 5940 sayili kanunla degisik 42. maddesine
istinaden mal sahibi Nurol insaat ve Ticaret A.S.’nin 1.737,-TL para cezasi ile
cezalandirilmasina karar verilmistir.

o T.C. Mugla 1. idare Mahkemesinin 2010/2199 esas no’lu ve 2011/1489 karar no’lu,
2010/2200 esas no’lu ve 2011/1490 karar no’lu, 2010/2201 esas no’lu ve 2011/1491 karar
no’lu kararlarinda s6z konusu baz istasyonlari ile ilgili dizenlenmis olan 3194 sayili imar
Kanunu’'nun 42. maddesine istinaden dizenlenen ve mal sahibi tarafindan 6denen para
cezalarinin mal sahibine geri iade edilmesine karar verilmistir.

o 406 Sayil Telgraf ve Telefon Kanunu'’nun Ek 35. Maddesi’'nin (Bu madde; 02.07.2004 tarih
ve 25510 sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yururlige giren 5189 sayili “Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” 5. maddesinin 5. fikrasinda dizenlenmigtir.) 2. fikrasina
gore “Elektronik haberlegsmeyle ilgili alt yapi olusumunda kullanilan direk, kule, kulUbe,
konteynir, anten, dalga kilavuzu, enerji nakil hatti, alt yapi niteligindeki tesisler gibi her tarlu
tasinir, tasinmaz mal ve techizat, kanun hukimlerine ve Kurum tarafindan cikarilan
yonetmeliklere uygun olarak kurulmak ve Kurumdan gerekli izin, ruhsat veya sertifikalari
almak sartiyla, 3194 sayill imar Kanunu ve imar Kanununa dayanilarak cikarilan
yonetmeliklerde belirtilen yapi ruhsatiyesine ve yapi kullanma iznine tabi degildir.”
denilmektedir.
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o Degerleme konusu 16 pafta, 29 ada, 87 no’lu parsel Gzerinde bulunan binalarin ¢ati katinda
yapiimis olan baz istasyonlari; 3194 sayili imar Kanunu ve imar Kanunu'na dayanilarak
cikarilan yonetmeliklerde belirtilen yapi ruhsatiyesine ve yapi kullanma iznine tabi olmadiklari
ve T.C. Mugla 1. idare Mahkemesi’nin 2010/2199 esas no’lu ve 2011/1489 karar no’lu,
2010/2200 esas no’lu ve 2011/1490 karar no’lu, 2010/2201 esas no’lu ve 2011/1491 karar
nolu kararlarinda 3194 sayili imar Kanunu’nun 42. maddesine istinaden diizenlenen
encimen kararlar iptal edildigi icin degerlemeye konu 16 pafta, 29 ada, 87 no’lu parsel
Uzerinde bulunan bagimsiz bolimlerin herhangi bir kisitlayiciligi bulunmamaktadir.

o Degerleme konusu 16 pafta, 29 ada, 83 no’lu parsel Gzerinde bulunan binalar ile ilgili olarak
diizenlenmis olan herhangi bir yapi tatil tutanagi veya 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlaniimamistir.

o Konu gayrimenkuller kat ve kattaki konum olarak onayli mimari projesine uygun inga
edilmigtirler.

Degerlemesi yapilan taginmazlarin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergcevesinde GYO portfoyilinde “binalar”’ bashgi
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

5.e) Tasinmazlarin son ii¢ yillhik donemde miilkiyet ve imar durumundaki
degisiklikler

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazlarin (13 adet bagdimsiz bdlim)
mlkiyet ve imar durumunda herhangi bir degdisiklik olmadigi tespit edilmistir.

5.f) Tasinmazlar icin sirketimizce daha 6nce diizenlenmis son ii¢ rapora iliskin bilgi

Tasinmazlar igin sirketimizce daha 6nce dizenlenmis son (¢ rapora iligskin bilgiler rapor
ekinde sunulmustur.

@ E I it -13- RAPOR NO: 2014/7890

Gayrimenkul Dederleme A.S




6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKI DURUMU

6.a) Tasinmazlarin gevre ve konumu

Degerlemeye konu taginmazlar, Mugla ili, Bodrum llgesi, Kibris Sehitleri Caddesi lizerinde
konumlu Oasis Aligveris Kultur ve Eglence Merkezi bunyesinde yer alan, mulkiyeti Nurol
GYO A.S.’ne ait 13 adet bagimsiz bolimddr.

Alsveris merkezinin g¢evresinde is yeri ve mesken amagl olarak kullanilan 2 kath binalar
yer almaktadir.

Bodrum merkezinden Turgutreis istikametine devam eden Kibris Sehitleri Caddesi'ne
cepheli olan aligveris merkezi Gumbet kavsagdinin karsi ¢gaprazinda konumludur.

Eski bir turizm ve mesken bdlgesi olan Bodrum’un zamanla cazibesinin artmasi ve
uluslararasi havaalaninin acgilmasiyla birlikte bulylk sehirlerden bu yéredeki gayrimenkullere
olusan talepler tim yarimadada hizli bir gelisme yasanmasina neden olmustur.

Bu gelisime badl olarak ortaya ¢ikan ve ¢agdas yasamin gereksinimleri ile bdlgeye gelen
turistlerin intiyacini karsilayabilecek aligveris merkezi ihtiyaci sonucu insa edilen Oasis Aligveris
Kiltar ve Eglence Merkezi, ulasim kolayligi, mimari 6zellikleri ve merkezi konumu ile Ustun
Ozelliklere sahiptir.

Bdlge, Bodrum Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

Oasis Alisveris Kiiltiir ve Eglence Merkezi'nin bazi merkezlere uzakliklari:

GUMbet Kavsagdl........uuvvrmmrmmmmmmmmnnnnnnnnnnnnnns : 100 m
Bodrum Kalesi........covvviiiiiiiiiiiicnceeee, : 1,5km
Ortakent........ccooiiiii e : 9 km
Turgut ReiS.......cooviiieiee e :  15km
Yalikavak........ccooveiiiiiienie e :  15km
Bodrum Havaalani ...........ccccoiniiiinnene : 30 km
Mil@s.......coooiiiiie e : 48 km
1 [T | T : 120 km
41 11 O : 250 km
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6.b) OASIS Alisveris Kiiltiir ve Eglence Merkezi

o Aligveris merkezi asagidaki tabloda blyUklUkleri belirtilen ve birbirine bitisik konumda olan
Uc adet parsel Gzerinde yer almaktadir.

PARSEL NO  YUZOLGCUMU (m?)

82 2.500,86
83 12.090,18
87 11.313,59

o Tesis, 07 Nisan 1998 yilinda hizmete girmistir.
o Nurol ingaat ve Ticaret A.S. tarafindan geleneksel Bodrum mimarisine uygun sekilde insa
edilmigtir.
o Toplam kapali ingaat alani yaklasik 50.000 m?dir.
o Kiralanabilir / satilabilir alan ise yaklasik 25.000 m*dir.
o 249 adet badimsiz bolimden olusmaktadir. Bagimsiz boélumlerin  malkiyet dagihimi
asagidadir.
= 180 adedi Nurol insaat A.S.’ne,
= 13 adedi Nurol GYO A.S.’ne,
= 55 adedi sahislara ve firmalara,
= 1 adedi ise Belediye'’ye (tiyatro ve konser salonu) aittir.
o Bunyesinde,
= aligveris Uniteleri,
= 9 ayri sinema salonu,
= tiyatro ve konser salonu (500 kisi kapasiteli),
= 1200 araglik kapali ve acgik otopark alani,
= eglence Uniteleri,
= food court (yemek bolima),
= bowling salonu (1.200 m?),
= gOsteri meydani,
= c¢ocuk oyun parklari,
= su oyunlu buylik havuzlar,
= niltfer havuzlari,
= 8 adet avlu ve meydan,
= Kkultdrel simge ve heykeller,
= palmiye, hurma agaci, zeytin agaci ve kaktusler,
yer almaktadir.
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o 24 saat kesintisiz guvenlik ve temizlik hizmeti bulunmaktadir.

o Bakim, onarim, givenlik, isletim vb. hizmetleri, BOTIM isletme Yénetim ve Tic. A.S.
tarafindan yonetilmektedir.

o Ortak alanlarin (avlularin) zeminleri traverten, dogal tas ve granit kapldir.

o Ortak mekanlarda tim bagimsiz bdlimlere hizmet veren WC’ler mevcuttur.

o Ekspertiz tarihi itibariyle doluluk orani yaklasik % 93'tur.

6.c) Yapinin insaat ozellikleri

INSAAT TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Bitisik

KAT SAYISI 2 (Bodrum kat + zemin kat)

YAPININ YASI ~ 18

ELEKTRIK Sebeke

TRAFO Mevcut (1 adet 1600 kWA ve 1 adet 2.500 kWA kapasiteli)
JENERATOR Mevcut (6 adet x 700 kVA kapasiteli, AKSA marka)
PARATONER Mevcut

KLIMA Her bagimsiz bolliim igin split klima yerleri mevcuttur
SuU Sebeke + kuyu

SU DEPOSU Mevcut (300 ton kapasiteli, betonarme)

Atik sular sebekeye, yagmur sulari ise dere yatagina desarj
edilmektedir

50 adet yangin sondiirme dolabi, 8 adet yangin hidranti ve
yangin tesisati mevcut

KANALIZASYON

YANGIN SISTEMI

Dis cephe boyasi ve muhtelif kaplama malzemeleri ile (granit

e ddils seramik, cam, kompozit levha) kaplanmis tugla duvarla kapl
CATI Teras tipi, betonarme

OTOPARK Acik ve kapali otopark alanlari mevcut

DEPREM BOLGESI 1. Bélge

SATIS/KIRA L o .
KABILIYETI Tasinmazlar satilabilirlik / kiralanabilirlik 6zelligine sahiptirler.
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6.d) Aciklamalar

o Degerlemeye konu bagimsiz bdlimlerin kapi numaralari, kiraci firma ve magaza adi
asagidaki tabloda belirtilmistir.

SIRA PARSEL KAT BAG. KAPI

NO NO NO BOL.NO No KIRACIFIRMA MAGAZA ADI

1 83 Zemin 20 121 Akbulut Tekstil San. ve Tic. Ltd. Sti. Hummel

2 83 Zemin 33 125 Polo Giyim San. ve Tic. A.S. Polo Garage
3 83 Zemin 48 132 EHM Madazacilik A.S. English Home
4 83 Zemin 49 133 Mustafa Taylan CAGLAR Oasis Eczane
5 83  Zemin 50 134 Mustafa Taylan CAGLAR Oasis Eczane
6 83 Zemin 51 135 Mustafa Taylan CAGLAR Oasis Eczane
7 83 Zemin 82 142 Mustafa MADEN Oasis Kuafér
8 83 Zemin 115 103 Aydinh Hazir Giy. San. ve Tic. A.S.  U.S. Polo

9 87 Zemin 14 258 Bambi Deri Mamulleri & Ayakkabi ~ Bambi Ayakkabi
10 87 Zemin 45 255 Erk Paz. Giyim ve San. Tic. A.S. Collins Jean’s
11 87 Bodrum 58 425 Imge Ithalat Ihracat Ltd. Sti. Porland

12 87 Bodrum 62 421 1Imge ithalat Ihracat Ltd. Sti. Porland

13 87 Zemin 80 225 Selda MUJDE Karaca

o Bagimsiz boélimler kiracilara ince ingaat isleri natamam (zeminler sap, duvar ve tavanlar
sivali) haliyle teslim edilmekte olup her kiraci; magazalar igerisinde, tesisin mimarisine uygun
olma ve BOTIM igletme Yoénetim ve Tic. A.S. ydnetiminin izni dogrultusunda kendi ticari
faaliyetine uygun bigcimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir.

o Her tirli sokulebilir dekorasyon malzemesi kiraci tarafindan kiralama sonunda
goturdlebilmektedir.

o Her bagimsiz bélum iginde bir adet tesisat safti mevcuttur. Bu saft igerisinde pis su gideri,
yagmur suyu gideri, kullanma suyu (sayag¢ dahil), elektrik tesisati (saya¢ dahil) yer
almaktadir.

o Her dikkan igerisinde 3 adet telefon hatti bulunmaktadir.

o Zemin kattaki bagimsiz bolumlerin yluksekligi 4,50 m, bodrum kattaki bagimsiz bolimlerin
yuksekligi ise 2,95 m'dir.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

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

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri, insaat 6zellikleri ve mevcut
kullanim fonksiyonlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim segeneklerinin mevcut
kullanim sekli olan “magaza” olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi Gzere Ulkemizde gayrimenkul sektdrii 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
donemine girmigtir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektorde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

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

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

o Satin alma gucundeki yukselis ve gerekse alternatif yatinm enstrimanlarinin duguk getirisi
gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul de@erlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artiglar olmustur.

o Gayrimenkul sektdri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen sektdrlerin
basinda gelmektedir.

o 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik ddneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
c¢apl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep
yonunde azalma olugsmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig
yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son g¢eyreginde, 2009 - 2013 yillarinin tamaminda ve 2014 yilinin ilk 11 ayinda
global finansal kriz etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep azalmistir.

o 2014 yilinin kalan kismi ve 2015 yilinin ilk yarisi icin 6ngérumuz, global ekonomik krizin
etkilerini slrdurecedi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, degerlerde ciddi bir
artis olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bodrum ilgesi

o Toplam yiizdlgimii 557 km?dir.

o Yeryuzi sekilleri bakimindan ¢cok engebeli, i¢c kesimleri ovalik, kiyilari ¢ok girintili ¢ikintili,
toprak yapisi itibariyle ¢ok fazla kalker icerikli alanlardan olusan bir yapiya sahiptir.

o llge topraklarinin yaklasik % 60’1 orman alani, % 30'u ise tarim arazisidir.

o Akdeniz iklimi etkisindedir. Yaklagik sekiz ay suren bir yaz donemi yasganir. Sicaklik sifir
derecenin altina nadiren diser. Deniz suyu sicakhdi en soduk oldugunda 16 derece
uzerindedir. En sicak gunleri Temmuz ve Agustos aylarinda yasanir. Yaz donemi hava ve
deniz suyu sicakliklari asagidaki gibidir.

HAVA SICAKLIKLARI (°C)
AYLAR GUNDUZ GECE DENiz

Mart 19 8 17
Nisan 23 11 18
Mayis 27 15 19
Haziran 32 19 22
Temmuz 35 21 24
Adustos 35 22 27
Eylal 32 19 25
Ekim 27 15 23
Kasim 22 11 21

o Yaklasik nifusu kis aylarinda 200 bin, yaz aylarinda ise 1 - 1,5 milyon kigidir.

o llge niifusunun % 70’i dogrudan veya dolayh olarak turizm sektériinde calismaktadir. Ayrica
ahgap tekne Uretimi ve kultur balik¢iligi dGnemli gelir kaynaklarindan biridir.

o Bodrum Merkez'den tim beldelere gindn her saati minibUslerle ulagim imkani vardir.

o llge merkezi, Mugla ili'ne 120 km uzunlugunda asfalt yolla baghdir. ilgeden feribotlarla
Yunanistan'in istankdy (Kos) ve Rodos adalari ile Datga ve Didim’e diizenli denizyolu
seferleri yapiimaktadir.

o 1997 yilinda hizmete giren Milas - Bodrum Havaalani ilceye 30 km mesafededir. Ayrica
Mumcular beldesinde Milli Savunma Bakanlhgrna ait bir askeri egitim amach havaalani
mevcuttur.

o Bodrum’un merkezindeki Liman ve Karada Marina’nin yani sira Turgutreis ve Yalikavak
marinalari ilgedeki deniz hudut kapilaridir.

o llgede iki miize (Bodrum Kalesi ve Mozalium), 14 sinema salonu, 6 sanat galerisi ve 6 tiyatro
salonu bulunmaktadir.

o Saglik hizmetleri 1 devlet hastanesi, 3 6zel hastane, 12 saglik ocadi ve kdylerde bulunan 8
saglik evi ile saglanmaktadir. Devlet Hastanesi 130 yatak kapasitelidir.

o llgede 35 adet ilkdgretim okulu bulunmaktadir.
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7.d) Piyasa bilgileri

Bdlge genelinde yapilan arastirmalarda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik diikkan ve magazalar

KULLANIM

FizIKSEL <. YAKLASIK M2 ILGiLI
Leb Gt A("D:‘Z'\;I OzELLiKLERD ~ SATISDEGERL o) 11 pEGERE TELEFON
OASIS AVM 52 Zemin kat, 375.000,-TL 7.210,-TL 0538 555 44 44
bakimli durumda
. Zemin kat,
OASIS AVM 50 balm durarada  300:000,-TL 6.000-TL 0532 450 44 27
OASIS AVM 86 Zemin kat, 450.000,-TL 5235-TL 05322919376
bakimli durumda
OASIS AVM 52 Zemin kat; 450.000,-TL 8.655-TL 05322919376
bakimli durumda
. Cadde cepheli,
LRSI e 120 zemin kat, bakimii  900.000,-TL 7.500-TL 0535 781 38 80
yakini
durumda
: Cadde cepheli,
OA?;EQVM 35 zemin kat, 320.000,-TL 9.145-TL 0252 317 00 87

D EIit
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Kiralik ditkkan ve magazalar

LOKASYON

OASIS AVMYye
yakin konumlu,
Bodrum -
Turgutresi Yolu
Uzerinde

OASIS AVM'ye
yakin konumlu,
Bodrum -
Turgutresi Yolu
Uzerinde

OASIS AVM'ye
yakin konumlu,
Bodrum -
Turgutresi Yolu
Uzerinde

OASIS AVMYye
yakin konumlu,
Bodrum -
Turgutresi Yolu
Uzerinde

KULLANIM
ALANI
(M2)

45

40

40

100

_ FIZIKSEL
OZELLIKLERI

Cadde cepheli,
zemin kat,
bakimli
durumda

Cadde cepheli,
zemin kat,
bakimli
durumda

Cadde cepheli,
zemin kat,
bakimli
durumda

Cadde cepheli,
zemin kat,
bakimli
durumda

AYLIK KiRA

DEGERI

3.000,-TL

2.500,-TL

3.000,-TL

6.500,-TL

7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler

YAKLASIK
AYLIK M2
KiRA
DEGERI

66,65 TL

62,50 TL

75,00 TL

65,00 TL

iLGiLi

TELEFON

0554 857 87 52

0536 434 76 41

0538 236 12 27

0530 330 59 55

Olumlu etkenler:

O 0O O O 0O O O O O O

Merkezi konum,
Ulasim imkanlarinin kolayhgi,
Reklam kabiliyeti,
Mdasteri celbi,
Geleneksel mimariye uygun bir alisveris merkezi icerisinde yer almalari,
iiceye olan talebin ve niifusun (dolayisiyla ticaret potansiyelinin) hizla artmasi,
Ulkenin 6nde gelen turizm merkezlerinden birinde konumlanmalari,

Yap! kullanma izin belgelerinin bulunmasi ve kat mulkiyetine gegilmis olmasi,
Yeterli otopark alaninin mevcudiyeti.

Tamamlanmig altyapi.

Olumsuz etkenler:

o Aligveris merkezi igerisinde bos dikkanlarin mevcudiyeti,
o Kig aylarinda ziyaretgi sayisinin azalmasi,
o Global finansal kriz ve ddviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule

olan genel talebin azalmig olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

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

Emsal karsilagtirma yaklagsimi miulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin pazar fiyatlar
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 akiglari) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongordr. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz éninde bulunduran
islemleri icerir.

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

8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismada rapor konusu tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal
karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri, aylik kira degerlerinin tespitinde ise emsal
kargilastirma yontemi kullaniimistir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkli metotlarin kullanilmasi (serefiye
hesaplamalarinin ¢ok saglikh olmamasi) nedeniyle maliyet yaklagimi yontemi, bagimsiz bélum
degerlemesinde her zaman c¢ok saglikli sonuglar vermemektedir. Bu nedenle degerlemede

maliyet yaklagimi yontemi kullaniimamistir.
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9. TASINMAZLARIN PAZAR ve AYLIK KIRA DEGERLERININ TESPiTi

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikariimis / satiimis ve kiralik benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler c¢ergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin arsa pay! dahil m? ve toplam pazar degerleri ile aylik m?
ve toplam aylik kira degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, buaydkluk, mimari ozellikler, ingaat kalitesi ve kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi igin
emlak pazarlama firmalari ile gorigulmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalaniimistir.

Ornek secilen 83 no’lu parsel, zemin kat, 49 no’lu, 87 no’lu parsel, zemin kat, 45 no’lu ve
87 no’lu parsel, zemin kat, 80 no'lu bagimsiz boliimler icin satilik emsallerin analizi:

SEREFIYE KRITERLERI (%)
m?2 Satis L . N
o R, Mimari Ingaat Emsal Deger

D(e_lgLe)n Konum | Buyuklik dzeliik Kalitesi Pazarlik Payi (TL)
Emsal 1 7.210 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 6.489
Emsal 2 6.000 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 5.400
Emsal 3 5.235 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 4.712
Emsal 4 8.655 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 7.790
Emsal 5 7.500 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 6.750
Emsal 6 9.145 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 8.231

Ortalama ~ 6.560

Emsal

Ornek secilen 83 no’lu parsel, zemin kat, 50 no’lu ve 87 no’lu parsel, zemin kat, 14 no’lu
badimsiz boéliimler icin kiralik emsallerin analizi:

SEREFIYE KRITERLERI (%)
Aylik m2 Ki L . ingaat Emsal Deg
I;Ieléenrqi (Tll_r)a Konum | Buyuklik | Mimari Ozellik Kgﬁ?:si Pazarlik Payi ms?TL)eger
Emsal 1 66,65 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 59,99
Emsal 2 62,50 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 56,25
Emsal 3 75,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 67,50
Emsal 4 65,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 58,50
Ortalama
Emsal ~ 60,55

Not: Emsal analizinden hareketle 6rnek olarak sectigimiz bagimsiz bélimler icin m2 satis ve aylk kira
dederleri belirlenmistir. Diger badimsiz boélimler ise aligveri merkezi igerisindeki konumlari,
biiyiklikleri, mimari 6zellikleri, insaat kaliteleri ve kullanim fonksiyonlari bakimindan &érnek olarak
secilen bagimsiz bolimler esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme calismasi sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.
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Ulasilan sonug:

Degerleme sureci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin aligveris merkezi icerisindeki konumlari, buyuklikleri, mimari 6zellikleri, insaat
kaliteleri ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak kendi aralarinda da gerefiyelendiriimek
suretiyle takdir olunan arsa payi dahil toplam pazar ve aylik kira degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

2
BAGIMSIZ KULLANIM m2PAZAR YUVARLATILMIS AYLIKM®  YUVARLATILMIS

PARSEL ~ KAT  “piiM  ALANI DEGER  PAZARDEGERi KIRA.  AYLIKKIRA
NO  ADI o . o s S e
83  Zemin 20 102,73 5.575 573.000 48,45 4.980
83 Zemin 33 100,10 5.250 526.000 45,40 4.545
83 Zemin 48 148,80 3.610 537.000 30,28 4.505
83 Zemin 49 102,38 6.560 672.000 54,50 5.580
83  Zemin 50 73,21 7.545 552.000 60,55 4.435
83  Zemin 51 74,92 6.890 516.000 57,52 4.310
83 Zemin 82 104,63 4.265 446.000 36,35 3.805
83 Zemin 115 101,51 7.545 766.000 63,58 6.455
87  Zemin 14 81,22 7.215 586.000 60,55 4.920
87 Zemin 45 77,74 6.560 510.000 54,50 4.235
87  Bodrum 58 77,37 2.950 228.000 27,25 2.110
87  Bodrum 62 145,61 1.970 287.000 18,17 2.645
87 Zemin 80 39,89 6.560 262.000 54,50 2.174

(oo o
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9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Tasinmaz icin yapilan degerlendirme;

- Kiracilarla uzun sureli sézlesme yapilmasi ve bu slirenin piyasa yaygin kabullerine bagh
olarak 5 - 10 yillik olmasi kosuluna bagli olarak asagida tanimlanan varsayimlar isiginda
ele alinmistir.

¢ Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:
- Kiraya esas toplam alan 1.230,11 m*dir.
- Raporun (9.a) boliminde rapor konusu tasinmazlarin 2014 yili aylik toplam kira geliri
54.700,-TL (~ 24.080,-USD) olarak belirlenmisgtir.
- Aylik kira gelirinin her yil icin % 3 oraninda artacag1 6ngorulmugtar.

¢ Doluluk Orani:
Doluluk orani 2014 yili ve sonrasi i¢in % 100 olarak kabul edilmigstir.

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

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

¢ Ug Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:

Tasinmazin degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi ag¢ik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak Uzere iki
kisimdan olusmaktadir. Surekli ve sabit buyime modelinde (Gordon Modeli) taginmazin
yaratacagl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve surekli artacagi
varsayilir. Surekli ve sabit buyime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirlikh ortalama yatinm maliyeti orani) -
(Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biiyiime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Buylime Modeli'nde kullanilan reel u¢ biylime orani O (sifir)
varsayilmistir.

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

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablolarinda sunulan analiz sonucunda 13 adet bagimsiz bolimun kira hasilatinin bugunku
toplam finansal degeri 4.330.247,-USD (~ 9.835.000,-TL) olarak bulunmustur.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,2717 TL olarak dikkate alinmstir.
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9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere goére tasinmazlar icin ulasilan toplam pazar degerleri asagida tablo

halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 6.460.000,-TL
Gelir Indirgeme 9.835.000,-TL

Gorllecedi Uzere her iki ydntemle bulunan 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 faktorlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Ote yandan bolgede emsal teskil edebilecek yeterli sayida satillk magaza veya is yeri
bulunmakta olup alim - satim hareketleri buyuk c¢ogunlukla emsal karsilastirma yontemi ile
belirlenen degerler Uzerinden gergceklesmektedir.

Bu goruglerden hareketle nihai deger olarak emsal karsilagtirma yontemi ile bulunan
degerin alinmasi tarafimizca uygun gértlmastir.

Buna gore rapor konusu taginmazlarin (toplam 13 adet bagdimsiz bélum) toplam pazar
degeri igin 6.460.000,-TL takdir olunmusgtur.

Bilgi notu:

Seri: VIII, No: 45 sayilli Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme standartlari hakkinda
Teblig,

Boliim: Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu, No.1

Tasinmaz Miilk (Gayrimenkul) Degerlemesi

5.11 Emsal karsilagtirma yaklagimi mlk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar Degeri de bu
nedenle pazar pay! icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlar Gzerinde bir calisma
gerceklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmali siirecler, Dederleme Siireci'nin temelini olusturur.

5.11.1 Veriler mevcut oldugunda emsal karsilastirma yaklasimi dederin takdirinde kullanilan en dogrudan
ve sistematik yaklagimdir.
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10. TASINMAZLARIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERININ TESPiTI

Tasinmazlarin aylik toplam kira degeri raporun (9.a) bdliminde 54.700,-TL olarak

belirlenmisgtir.

11. TASINMAZLARIN BRUT KiRA GETIRI ORANI

Brut kira getiri orani, taginmazdan elden edilen yilhk brut kira gelirinin gayrimenkulin

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

Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Degeri’dir.

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

kira degerleri hesaplanmis olup tasinmazlarin brit kira getiri orani asagidaki gibidir.

YUVARLATILMIS  YUVARLATILMIS YILLIK KIRA ~ BRUT KIRA
TOPLAM PAZAR AYLIK KiRA o Hay
el iy DEGERI GETIRI ORANI
DEGERI DEGERI (TL) (%)
(TL) (TL) °
6.460.000 54.700 656.400 9,84
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12. SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen 13 adet bagimsiz bolumun yerinde yapilan
incelemesinde, konumlarina, buyukltklerine, insaat kalitelerine, mimari 6zelliklerine ve ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimuz ekonomik kosullari itibariyle itibari ile takdir olunan
toplam pazar ve aylik kira degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

TL uUsD EURO
Tasinmazlarin toplam pazar degeri 6.460.000 2.845.000 2.270.000
Tasinmazlarin toplam aylik kira degeri 54.700 24.080 19.230

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

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 7.622.800,-TL ve KDV dahil aylik toplam
kira deg@eri ise 64.546,-TL’dir. KDV orani % 18 olarak dikkate alinmigtir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde
gayrimenkul yatirrm ortakh@ portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, ti¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 29 Aralk 2014

(Ekspertiz tarihi: 23 Aralik 2014)

Saygilarimizla,

Tarik ACAYIR _Turker POLAT
Isletmeci Insaat MiUhendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m

ki :

INA tablosu

Konum krokisi

Cogdrafi bilgi sistemi parsel krokileri (2 sayfa)

Imar plani

Yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri (6 adet)

Kat planlan (2 sayfa)

Fotograflar (4

sayfa)

Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler ve SPK lisans érnekleri (4 sayfa)
Rapor konusu tasinmazlar icin daha dnce yapilmis son 3 degerleme raporu listesi (1 sayfa)
Tapu sureti (13 adet)

Tapu kayit belgesi (13 adet)
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