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Bagcilar / ISTANBUL
(Parsel)

Rapor no : 2013/7589



[

iayrime

nkul De ger =0

YONETICI OzZETI

Degerlemeyi Talep Eden

Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakndi A.S.

Dayanak Sozlegmesi

| 31 Ekim 2013 tarih ve 8398 - | kayit no'lu

Raporiama Siiresi

| 5 gin

Degerlenen Millkiyet Haklari

| Elbirligi mulkiyet

Rapor Tirl

Pazar degeri tespiti

Rapor Tarihi

08 Kasim 2013

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin

Adresi

Mahmutbey Mahallesi, Balci Sokak,

1299 no'lu parsel,
Bagcilar / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Bagcilar licesi, Mahmutbey Koyu, Kéy Alti
Mevkii, “bahge” nitelikli 490 m? yuzolgim!d 1299 no'lu
| parsel

Sahibi

Tasinmaz icin elbirligi mulkiyeti kurulmustur.
(Bkz. Rapor — Mulkiyet durumu)

Mevcut Kullanim

Bos durumdadir.

Tapu incelemesi

Tasinmaz Uzerinde kisttlayici herhangi bir serh
mevcut degildir,

imar Durumu

Kismen "Park Alani”, kismen ise “Yol Alan!”

Yiuzolglimii

490 m?

En lyi ve En Verimli Kullanimi

gelistiritememektedir.

Mevcut imar durumu nedeniyle parsel Uzerinde proje

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV haric)
TL uUsD EURO
Emsal Karsilastirma 605.000 300.000 220.000
Nihai Sonug 605.000 300.000 220.000

raporu hazirlanmigtir.

Not: Kisith imar durumu nedeniyle parsel lizerinde proje gelistirilememektedir. Bu nedenle rapor konusu
tasinmazin; sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO portfoyline alinmasinin uygun
olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz. Ancak degerlemeye konu parselin miisteri tarafindan Nurol Park
Projesi’nde “Emsal Transferi” amaci ile degerlendirilmesi hususu goz éniinde bulundurulmus ve degerleme

Raporu Hazirlayanlar

Sorumlu Degerleme Uzmant

ismail KILIMCI (SPK Lisans Belge No: 400127)

Degerleme Uzmani

Murat YILDIRIM (SPK Lisans Belge No: 402178)
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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULUN ADRESI : Mahmutbey Mahallesi, Balci Sokak,
1299 no'lu parsel,
Bagcilar / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 31 Ekim 2013 tarih ve 8398 - | kayit no'lu

MUSTERI NO : 081

RAPOR NO : 2013/7589

EKSPERTIZ TARIHI : 01 Kasim 2013

RAPOR TARIHi : 08 Kasim 2013

RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen parselin pazar degerinin

tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR  : ismail KiLIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Murat YILDIRIM (Degerleme Uzmani)

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

2.a) Sirk(ibi_lgileri

SIRKETIN UNVANI : Efit Gayrimenkul Degerleme A.S.
SIRKETIN ADRESI - Buyukdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,
4 Levent 34330 / ISTANBUL
TELEFON NO . 490 (212) 324 33 34
FAALIYET KONUSU : YUrdrlikteki mevzuat cercevesinde her tlrll resmi ve

Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tum raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarin
sunmak ve problemli durumlarda gorus raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 700.000,-TL
TICARET SiCiL NO : 500867

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

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

2.b) Miisteri bilgileri — - - —

SIRKETIN UNVANI . Nurol Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI . Buytkdere Caddesi, Nurol Plaza, No: 257, Kat: 19,
Maslak 34498 / ISTANBUL
TELEFON NO : 0212 286 82 40
ODENMIS SERMAYESI © 40.5000.000,-TL
HALKA ACIKLIK ORANI : %52
FAALIYET KONUSU 1 Sermaye Piyasasi Kurulu Tebligi ¢cergevesinde satis ve kira geliri

elde etmek amaciyla gayrimenkullere ve gayrimenkul projelerine
yatirim yapmak.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Nurol Plaza, Nurol Residence, Zekeriyakdy Evleri, OASIS, Karum
Is ve Aligveris Merkezi
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkulln pazar dederinin
tespitine vonelik olarak hazirlanmistir. Musteri talebinin rapora getirdigi herhangi bir sinirflama yoktur.
Pazar degeri:

Bir milkion. uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekii bir
satict arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecedi
sartlar altinda, bilgili. basiretli ve Iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma c¢ergevesinde
degerieme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidak: hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulln turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligr pesinen kabul

edilmistir.

- Alct ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin Uzerinde herhangi bir hukuki problem olmadigi varsayillmistir.

- Gayrimenkullin satigi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlarn

Uzerinden gercgeklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabult ve
devri, mesleki 6zen ve ftitizlik, sir saklama yukumiGioga ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin denetimi
yapiimaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

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

4. Degerleme konusunu olusturan muilkle ilgili olarak glncel veya gelecege donuk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir g¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5 Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, musterinin amaci Iehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine veya bu
degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl
degildir.

6. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartiarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan mulk sahsen incelenmistir. Dederleme c¢alismasinda gérev alanlarin
degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

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

DEII
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5. TASINMAZIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu _

SAHIBI : Munur FIRAT. Mianevver BAYSAL, Mluzeyyen FURAT, Halil FURAT,
Umit Efgan FURAT, Sevim ALTINTUG ve Recep Mimin FURAT
adina elbirligi ile malkiyet (*)

iLi : Istanbul
ILGESI : Bagcilar
KOYU :  Mahmutbey
MEVKIi . Koy Alti
PAFTA NO Do

ADA NO -
PARSEL NO : 1299
NITELIGI . Bahge
Y0zZOLCOMU . 490 m?

HISSE DAGILIMI D

YEVMIYE NO : 22484
CILT NO : 13
SAYFA NO . 1281
TAPU TARIHiI . 01.08.2012

(*_)ﬁTasm-r'naz icin 30.10.2013 tarih ve 22484 yevmiye no’lu intikal islemiyle elbirligi ile mulkiyet kurulmus
olup hentiz payli/hisseli milkiyete gegilmemistir.

A
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Istanbul 1li. Bagcilar ligesi Tapu Mudurlugi'nde 01.11.2013 tarihi ve saat 14:35 itibariyle yapilan
incelemede rapor konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serhe
rastlanmamistir. Takbis belgesi ektedir.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle; sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gergevesinde GYO portfoyline alinmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goériis ve

kanaatindeyiz.

5.c) Imar durumu incelemesi

Bagcilar Belediyesi Imar Mudurligi'nde yapilan incelemelerde degerlemeye konu parselin,
15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli Bagcilar Uygulama imar Plani paftasinda kismen “Park Alani
(~ 430 m?)”, kismen ise “Yol Alani (~ 60 m?)” olarak gosterilen bolge igerisinde konumlandi§i tespit
edilmistir. Parsel halihazir durumuyla kisitli imar durumuna sahip olup herhangi bir yapilasma hakkina
sahip degildir.

Kisith imar durumu nedeniyle parsel lzerinde proje gelistirilememektedir. Bu nedenle
rapor konusu tasinmazin; sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cergcevesinde GYO portféyiine
alinmasinin uygun olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz. Ancak degerlemeye konu parselin
miusteri tarafindan Nurol Park Projesi'nde “Emsal Transferi” amaci ile degerlendirilmesi

hususu g6z 6niinde bulundurulmus ve degerleme raporu hazirlanmistir.

5.d) Taginmazin son iig yillik donemde miilkiyet ve imar durumundaki deéis_i!(likler

Tapu Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin mulkiyeti daha 6nce Sidika FURAT a ait iken 30.10.2013

tarih ve 22484 no'lu intikal islemiyle el birligi ile mulkiyet kurulmustur.

Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde tasinmazin imar durumunda herhangi bir degisiklik

olmadig! tespit edilmistir.

N
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6. TASINMAZIN LOKASYON BILGISI VE FiziKi DURUMU

6.a) Tasinmazin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmaz. Istanbul ili. Bagcilar ligesi, Mahmutbey Mahallesi, Balci Sokak
uzerinde konumlu 1299 no’lu parseldir.

Parsel halihazirda bos durumdadir.
Yakin ¢evresinde zemin katlart is yeri, normal katlan genellikle mesken olarak kullanilan 4 - 5

katli binalar, bos parseller ve 1s merkezleri yer almaktadir.
Konumu. ulasim kolayhigr ve bodlgenin tamamlanmis altyapisi tasinmazin degerini olumiu yénde

etkilemektedir. Yanr sira mevcut imar durumu tasinmazin satis kabiliyetini olumsuz ydnde

etkilemektedir.
Bolge, Bageilar Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir.

Taginmazin bazi noktalara olan yaklagik uzakliklari :

Mahmutbey T.0.0. . ..o : 300m

212 AVM oo 1,6 km
Tem Otoyolu Baglanti YOlu...c......ocoooeioiiio i : 1,8km
Atatlrk Havalimani........cocoooiiiiini e, : 9 km
4 LEVENT. ..o ;20 km
Fatih Sultan Mehmet KOprasl..........cocooovviiiiiiieiiicci e 23 km
Bogazigi KOPrisU...........oocoiiveiiieeis e . 24 km

q.l_)_)_ParseIin fizi_ksel ozellikleri

o Yuzolgiml 490 m>dir.

o Dikddrtgen bigciminde geometrik yapiya sahiptir.

o Egimsiz bir topografik yapidadir.

o Balci Sokak’a cephesi bulunmakta olup cephe uzunlugu yaklasik 15 m'dir.

o Sinirlarini belirleyen herhangi bir unsur (duvar, ¢it, tel 6rgl vb.) bulunmamaktadir.

o Bolgede altyapr tamdir.

"
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi B B

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlan
(UDES) Hakkindaki Tebligi'lne gore en verimii ve en iyi kullanimin tanimi; “bir mulkan fiziki olarak
uygun olan, yasalarca i1zin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan mulkin
en yuksek deger getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Degerlemeye konu parsel “Park ve Yol Alani” lejantina sahip olup Uzerinde proje

gelistiriememektedir.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi tzere Ulkemizde gayrimenkul sektdéri 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme dénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul piyasalarini da
kapsamaya baslamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik sUrecinin yarattigi uygun kosullar
sektérde kurumsallagsmay gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak
saglanmistir.

o Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektorlin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

o Sektdérdeki gelisme blylk sehirlerden baglamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

o Son 4 yilhk sire boyundaki satin alma glcindeki yUkselis ve gerekse alternatif yatinm
enstrumanlaninin dustk getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani enflasyonun
Uzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

o Gayrimenkul sektéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en ¢abuk etkilenen sektérlerin baginda
gelmektedir.

o 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak ¢apli
ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde
azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavasglamis ve
hatta bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

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

o 2013 tamamt icin 6ngdrimiz, global ekonomik krizin etkilerini surdlrecedi, gayrimenkule olan

talebin duragan seyredecegi, dederlerde artis olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Bagcilar Iigesi

e}

7.d) Piyasa bilgileri

Yuzolgumi 20.098 km#dir.

2012 yih adrese dayali nifus kayit sistemine gére nufusu 749.024°dir.

Batida Kuciukgekmece, kuzeyde askeri arazi ve Esenler. doguda Gung6ren, glneyde ise
Bahcelievler ilceleri ile ¢evrilidir.

21 mahalleden olusmaktadir. Bu mahalleler: Bagcilar, Baglar, Barbaros, Cinar, Demirkapi. Evren,
Kirazli Fevzicakmak, Bagcilar Fevzicakmak, Hurriyet, Ginesli, Géztepe, Inénl, Kazimkarabekir,
Kemalpasa, Mahmutbey (Merkez), Sancaktepe, Yavuzselim, Yenigin, Yenimahalle, Yildiztepe ve
Yuzinclyil mahalleleridir.

Istanbul’'un nifus yéniinden oldugu gibi sanayi yéniinden de en hizli blylyen ilcelerinden biridir.
llce sinirlar icerisinde yer alan ISTOC, Turkiye'nin en blyiik sanayi sitelerinden biridir.

Hurriyet, Milliyet, Meydan, Dunya, Akit ve Yeni Asya gazetelerinin matbaa ve ydnetim
merkezlerinin TEM Otoyolu lzerindeki tesislerine taginmalariyla lige, basin sektérinin merkezi
olmustur.

MIA (Merkez Is Alani) Bolgesi olarak planlanan Mahmutbey Bolgesinde ticari yapilasmanin

tamamianmasi halinde ilgede niifus yogunlugu daha da artacaktir.

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

1. Tasinmaza yakin mesafede konumlu, Altug Sokak'a cephesi bulunan, “MIA Alan” lejantina
sahip, planda tizerinden yiksek gerilim hatti gecen, 2.912 m? yuzélcumlt, 2089 ada, 3 no'lu
parselin satis degeri 4.800.000,-USD'dir.

(m? satis degeri ~ 1.650,-USD / ~ 3.325,-TL)
llgilisi / Hazar Konut Tel.: 212 602 00 21

2. Tasinmaza yakin mesafede konumlu, ‘MIA Alan” lejantina sahip, 3.120 m® yuzoélctimii

parselin satis degeri 6.500.000,-USD’dir.
(m? satis degeri ~ 2.085,-USD / ~ 4.200,-TL)
llgilisi / Namh Gayrimenkul Tel.: 212 445 19 35

A

@ E I I% 1. RAPOR NO: 2013/7589

Gayromenvul Jegeriema A ";‘




3. Tasinmaza yakin mesafede konumlu, Dilmenler Caddesine cephesi bulunan, “MIA Alani”
lejantina  sahip, 4.383 m® yuzoicumlu, 2088 ada, 28 no'llu parselin satis degeri
11.000.000.-USD’dlr.

(m? satis degeri ~ 2.510,-USD / ~ 5.060,-TL)
ligilisi / Mal Sahibi Tel.: 0532 590 33 94

4 Tasinmaza yakin mesafede ve Kemerburgaz Universitesi cevresinde konumlu bulunan, “MIA
Alani” lejantina sahip, 3.989 m”yuzélcumli parselin satis degeri 6.980.000.-USD'dir.
(m? satis degeri ~ 1.750.-USD / ~ 3.525.-TL)
llgilisi / Emlakxell Tel.: 532 326 82 87

5. Tasinmaza yakin mesafede konumlu bulunan, “MIA Alanl” lejantina sahip, 4.842 m’
yuzdlcUmll parselin satis degeri 9.685.000,-USD’dir.
(m? satis degeri ~ 2.000,-USD / ~ 4.030,-TL)
llgilisi / Denizler Emlak.: 532 332 93 45

Not: 1) Emsallerin tUmUinde pazarlik payl mevcuttur.
2) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD= 2,0155 TL'dir.

7.e) Taginmazin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:

Konumu,

Ulasim kolayligr,
Béigenin hizli gelisimi,
Tamamlanmis altyapt.

o O O O

Olumsuz etkenler:

o Mevcut imar durumu,
o Dar bir alici kitlesine hitap ediyor olmasi.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilagtirma yaklasimi, gelir indirgeme
ve maliyet yaklagimi ydntemleri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen deg@erin
tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri i¢in secilen her tir

yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir. A\
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Emsal karsilastirma yaklasimi mulk fiyatlarini pazarin belirtedigint kabul eder. Pazar degeri de
bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin pazar fiyatlari (zerinde bir
calisma gerceklestiriterek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar degeri uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini gelistirmek
ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde mulkin gelecekte olusacak kazang beklentilerinin yarattii
degerin (gelir akislar) buginkl degerlerinin toplamina esit olacadini 6ngérir. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z 6niinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’nda, arsa uzerindeki yatirim maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi bir
clkar veya kazang¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikariimasi) sonra arsa

dederine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.

Bu calismada tasinmazin pazar degerinin tespitinde emsal karsilagtirma yontemi

kullanidmistir.
Mevcut imar durumu nedeniyle tasinmaz Uzerinde proje gelistirlememektedir. Bu nedenie

tasinmazin pazar degerinin tespitinde gelir indirgeme yodntemi kullandamamistir.

9. TASINMAZIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.a) Emsa_lKarglla_iylrma_x§ntemi_ ve qu;Eaﬂ_soiug

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
parsel icin m? degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyukluk ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis,
emlak pazarinin glncel degerlendirmesi i¢cin emlak pazarlama firmalari ile goérisilmus; ayrica
ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Emsal Analizi
Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda dederlemeye konu tasinmaza birebir emsal teskil

edebilecek kisitl imar durumuna sahip satilik arsa emsali bulunmamistir. Tasinmazin konumlandigi
bolge agirikl olarak MIA (Merkezi Is Alani) seklinde gelisim gdstermektedir. Piyasa bilgileri
bélumiunde belirtilen MIA lejantina sahip emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 3.325, 4.200, 5.060,
3.525 ve 4.030,-TL'dir. Emsallerin satis degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlk payi olacagi

gorusundeyiz.

@ E I .
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Buna gore MIA lejantina sahip arsalar igin ortalama emsal;

[(3.325 +4.200 + 5.060 + 3.525 + 4.030) x 0,90 =3.625,-TL olarak hesaplanmistir
5

Ancak degerlemeye konu tagsinmaz kisith imar durumuna sahip olup Uzerinde herhangi bir proje
gelistirlememektedir. Tasinmazin serefiyesi emsallerden kisith imar durumuna ve dar bir alici

kitlesine sahip olmasi bakimindan % 60, konum bakimindan ise % 15 daha dusuktir.

Buna gdre ortalama emsal;
(3.625,-TL) x 0,40 x 0,85 = 1.235,-TL olarak hesaplanmistir.

Ulasilan sonug:

Piyasa bilgileri, dederleme slreci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu parselin konumu,

buyuklugu, fiziksel 6zellikleri ve kisith imar durumu dikkate alinarak m? degeri igin 1.235,-TL kiymet

takdir edilmistir.

Buna gore tagsinmazin pazar degeri;

490 m* x 1.235,-TL/m? = (605.150) 605.000,-TL olarak belirlenmistir.

A
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10. SONUC

Rapor !ceriginde &zellikieri belirtiien tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna,
buyukitgune, fizikse!l 6zelliklerine, mevcut imar durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina
goére toplam pazar degeri igin;

605.000,-TL (Altiytizbesbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(605.000,-TL - 2,0155 TL/USD (*) = 300.000,-USD)
(605.000,-TL = 2,7220 TL/EURO (*) = 220.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyie; 1,-USD = 2,0155 TL ve 1,-EURO = 2,7220 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 713.900,-TL'dir. KDV oram % 18 olarak ainmistir.

Kisith imar durumu nedeniyle parsel lizerinde proje gelistirilememektedir. Bu nedenle
rapor konusu taginmazin; sermaye piyasasi mevzuat hitkiimieri gergevesinde GYO portfdyiine
alinmasinin uygun olmayacagi goériis ve kanaatindeyiz. Ancak degerlemeye konu parselin
musteri tarafindan Nurol Park Projesi’'nde “Emsal Transferi” amaci ile degerlendirilmesi

hususu g6z oniinde bulundurulmus ve degerleme raporu hazirlanmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Kasim 2013
(Ekspertiz tarihi: 01 Kasim 2013)

Saygilarimizla,

Insaat/Mihendisi
Degerlerhe Uzmani Sorumlu Deggerleme Uzmani

m
=,

Konum krokisi ve uydu gorinimd (1 sayfa)

Takyidat belgesi (1 sayfa)

Imar durumu 6rnegi (1 sayfa)

Emsal transferi ile ilgili meclis karari (4 sayfa)

Fotograflar (1 sayfa)

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
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Plan ve Proje Mg

Nayi  9RARAON F1hu -k 3110200 ¢
Koo Tias Plavdarm e Tl Mol Yendmess
NEROL GAYRI MENKLUL YATIRIM ORT.AS Vekil
Caur OZCIFTCH
Giinest Mal Kirazli Cad No.5/2
Hagcilar/ Istanbul

Hgr ) 301020153 tarik ve 327900 savily ditekyge
n slsithul Riviiksehr Baeledive Mechistim, 13 0920175 wmrh ve 1343 savih karan

venlaia bpar plaoiads yesil alunda kalan, Bagedar flgesi, Mabmutbey mahallesi, F2 el 7edd
pattin, 1299 ve 130 nolu parselienm, Bugetlor Beledive Bagkanbigi'ng hibe edilimesi durumunda,
1000 @lgek!i vygulama smar plan notanna gdre vapilacak emsal mansferr konusunda, bilgi
venlmies, ilgi (G dilekee e, Baskanligimizdan talep cdilmistic,

Hul dilekeede bahsi pegen, ...emsal transferi ™ ife alakah vlarak, suan viirickikie bulunan,
16062012 onanh uygulama imar plam notlan, Genel Hikiomler Bélomd. [ maddesinde:

ETAKS ve KAKS degerlenn net parsel dzernmden  hesaplinacakur Ancak daba Guce
uypulama gommis veya  nzacn lerk yapilmiy parsellerde, by plana gore  ilave  terkler
Gilkmase ve taplam terk oiktanmn %40 asmas: halinde,  terklenin  nizaen  yapilmas
kavthivia  emsal hesaby, purselin kadastral alamnm, %60 dzerinden yapiinBu  hitkiim, bu
pans pore teck miktan 95400 agan parsellerde de  terklenn mzaen  yaptmast koguluyla
aygulanir. Bu defernet  parsel  alunt  tGzerinden  hesaplanscak  alamn %25%ini asamaz.imar
Kamuounun [ &.maddesine  gire uygulama  yaptlan ve  kamulaytdnak  fizere tspu werilen
donatr alanlarmin kamuya  bedelsiz ek edilmesi gartivla by alanlar emsal  hesabma
dahil edilir. Tameann donuty alamnda kalan  parsellerin kamuya bedelsiz terk  edilmesi
sartivia parsel alamnn % 40 aue emsali baska parsel yada parsellere transfer edilebiliv By
lem emsul hesaby KaKS2 00 degerd fzennden yapiarak gergeklestivilie Bmsal transfen yapilan

wolete roplen ersal defrens plinda venlen ginsal dederinin %% 50 sinn asamaz. Emsal transter!
fsrina sahip parseilere vapitamaz" seklinde bir plan noty bulunmakiadis,

sigze vipilagma sar

Yukanda belirtilen, plan notu temsal transferi)ale alukall alarak  Genel Hikimler Baltmi, |
maddey, Buviiksehiy Belediye Mectist'nin, ilgi (b} karan ile:

o U Genel Hiktmler Balmid'ndeki, " %40 emsali' ibaresinin " %350 'sinin
cosali olarak divzeltibmesio . “seklinde bir degisiklik vapidnugtir.
Hiles ealiipiesd hustsura rsn ederim
Al AYDIN
Bagkan Yardimes:
ek ironek fovea lanpsgsir
ST wayrh Pk Dmea Bamunnmi sygun olesak Glverst Blekronik lmga o aretyimisie
Evralk tovib (?1.-!3‘:{&}:'(:.‘\’13;_'0L‘lr.{“!c] Wrisorgy edeesieden, 12H2 14 Lok g ve Q1 OBDOTFOTOF carpidamg kodi il yamilabihie
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F INTANBUL BUYTUKSEHIR BELEDIYE MECLISI

; MECLIS KARARI
Karar Tarihi: 13.09.2013 Meclis Karar No: 1843
“HAPOLR:
KONUNUN OZ1 Bagodar Hyosi gendite st plan notunda degigiklik yapdmasaa dair 171000 algekli plan
tasti gt

KOMISYON INCELEMESL Manloma MUGriugiata 08/ 07 20073 gin ve 2005760 sl yar

I ) 10,06 201 % gun ve 99368484 310,01.04-235T738 sayih Badeitar Belediye Bagkanhiginm yiz
e 06201 3 s v 2003104 sayilt [ge Mectis Karar ve 171000 Sigekdi teklif plan paftalan.

B Blyitkgehnl Bedodiye Baghamhgonm, 20082004 pan. 8049 sayill genelpesy ve 20,08.2004 piinly, SO0
vavill Bagkanlik OHyru

sirwdar
= v ek

Iag k¥

Hugodar HBelediye Dagkanh@inm g (1) yazs ve ekien e 1h.06HH2 tasdek tashl 11000 olzekli
Uygutarma lmar Plant plan notannde defigikdih yapiimay lekliline sin Meclis Karam abindig) belinilerek. 58z <ontsu
teklifin 3216 sanb yasanin 7-b ve 14, maddelen uyannea gerefinin yaptlmast talep edilmekiedir

ILCE MECLIS KARART

Ngi fay yaro ekinde mrafimuzs fefilen 060652010 gin ve 20137104 sayili Baficlar Belediy=si Hge fvieclis
Foararinsn Komisyon GOl kalibmiinde; “Onerpe dogrulivsunda yapilan cibiyma sonucunda; *16.06206G1 0 rasdik
tarth s L0 aleekli Bagober Uypabema fmar plan aotharsed,

W Youpdegms Hukimlesinis 10 Maddlesuun itk comlesinim ipwl edilerek: 'En az 2 parselin tevhid odilmes
kaydivla 300 m den buyuk parsel olugiurslmas) durumunda yeni glugacek parselin insaat alam evhid edilen
parselleniu simge halindeki iayaat alonlan toplamimn % 10 artindmas ile, 1000 m¥den bdylk parsel ofugturulmag
Falinde %20 arttindmass ite 2000 m* den biyik parsel olusturelmast halinde %25 artunimas fle 3000 m® den buyak
parsel olugturulmas veya en sz 8 parselin wvhid edilerek 1000 o' den biytk parsel elugturulmas: durumunda 930
artbirilmass ile bulunur® sekdinde degisticilnies),

B 10 Maddenin 10.4 maddesinde; "Bu alanlarda’ ibaresinin iptal edilerek “T'evhid sonueu olugan 300- 1000
m’ arast parsellerde bahge mesafelerine uyulmas kaydyls TAKS serbest olup plands verilen irtifa en fazla bis ka:
aritnhr, Tevhid sondeo alusan 1000 m® den bllylik parsellerde ise’ iharesinin eklenmesi,

B 10 Maddenin 105, Maddesinde yer alan "Bioa dar kenars § meteeden az olamaz” tharesinin "Bina dar
kenari LS metreden az olamaz " jeklinde dizenlenmesi,

W7 pet waddenm Linci ve 3.Gncl paragrafoin ipal edilerek 2.inci paragralta yer alan *Konut binalannda
ber koaut i en ax b otopsrk yeri saplanmas durimunda, Fazdaden yapilan otopark mlanlan, tahsist edileo
kenutlurn ekientisi oluak bupimsiz bolim listesinde pOsterilehilir, Ticaretvkonut binalannda, kovutlar igln olopiik
yinetmelifine gore thtiyag duyulun otopark yeminin aynimast kegulu de uearet igin yapilan otopark alanlan, bu
alanlarm eklentisi olarak bafiimsie bOlim hstesinde ghsterilebilin.’ iaresinin komunmasi geklindeki /1000 Slgekli
plen nolarmin dizenlenmesi komisyonumuzen uygun gorilmistlir.” denilmekte olup. sdz konusn komisyon
kararinm Belediye Meclisince oybirlifiyle ile kabul edildigil bildirilmigtir,

L]

DEGERLENDIRME ve SONUC

Bageilar Belediyesi Meclis Uyelerf tarafindan verilen “Ulkemizde afet risklerinin azaltilmasy depreme
diyanmksr yap sofunun oradan Kaldinlarak saBhikl ve givenli yasam alanlarimn olustuniabilmesi amaciyla 6306
saytl Kanun grkartmigtyr Bu kanun gergevesinde |geminle kentsel ddniigm gahigmalan bitytk bir hizla devam
eumekiedic, Bageacdi bulunen parsellesin buylk bir bolimttnta S0U m™den kifcltk olmas: nedeni ile bu parseiierde
yapulan ingaastlarm otoparksiz olamk inga edildifi gortimekiedir. Kentsel ditnGgtm galigmalaring destek verilmest ve
othpurksiz ingaal yapunuun Onilne gegitmesi igin 171000 Oleekli plan notlaninda gabigmas: yapilabilmes) amaciyia
teklif onergemizin Imar Komisyonuna havalesiol ulep ediyoryz™ yeklindeki Gnerge dofruliusundn yapilan galigme
neticesinde 16.06.2012 tasidik tarilidi /1000 8lgekli Bagolar Uygulama lmar plan notlannda degisiklik yapihmasim
igeren WI000 algekii Uyvgulama Imar Plan sadilaw wklifine aic ilge Meclis Karun alindifr belirtilerele stz konusu
tebifin 5216 sayals yasanin 7-b ve 14 maddeled uyarimes gerefinin yapilmas alep edibmekiedir

Yapilan incolemede. 1000 blgektt Regicdar Uygolama Umar plam paftasids plan notlannm 17, miaddesi ve
yepriaggma kilkOmlerinin 10, Maddasinde degisiklikler yapildif: tespit edilmigtic.

Yapilagma hitkiisalesinin 10.4. maddesinde vapudan degiisiklik ile fevhid sonucu olugan S00-1000 o s
parseller igin petivilmest fineriion TAKS serbestlifiinin, daha by 0k parseller olugturpimasima mamen daha {azla agtk
alan elde editmesine engel ofocaly ve 15 meddesiode yapdan defisiklik e mer'i plandake “bina i kenan 8
mietizden 82 olamaz” tharesinin “Bina dar kenman 15 metreden az olamaz” geklinde defigtirilmesi fe yapidan
dizenlemenin 508 m7den  bUytk parsefler alusturulmasina voslendivict olmak  amaoyls  olugturaldufy;
anlaplmakiachir, "denilerek.

e Yapilagma hktmierinin 100 maddeslude vapilan defisiklik neticesinde, en az iki parselin tevhid edilmesi ve
o Sik) mPden biydk parseller olegtorulmas halinde yapilan ingase alam aropimn &30 (1 bt srog) olacak sekilde
¥
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tiemlendign 1750060 algekll Naam bnar Plamnda belirlenen bektar bayine 630 kipdik ndifus stamasima karym mer’s
171000 Slgekli uygulama imar planimds emsal deferi venlmeyerek yerleslm sembold ile ifade edilen yapilanms
kosullaryls yaklagik 90 kisihektarhk bir niifus yogoniufu olustwuldufu. plan notlannda yapilmasn Sngdinilen
tngyat alamimn %10 antrimas geklindeki degiziklik wklifi e de ptifus yofunlufuaun yaklagik 1000 kigiftiektan
Putacags anlagilmakta obup; bithse konu tehlifing 15000 dlgekli mert Nazum [mar Plan kararlann, befirlenen nidfos
Ongtielihat ve fuve edien otfusue dofuracsps donsu alanler; ihtiyscr balumindan olumsuz yonde ciolemekee
olitugu, afifus ve dngset eafuntufisun artmasons ve planlanan also slitussoun hdlthazr duromda yeteringe
kampriansmsyan donglt ve difer altyape ihtiveclann karglayucek sandortlardap (otoperk disimds) dahas da
seakapdmasinn sebeliyes veregsgi gdrillmekied
g (s yazs ve eky 171000 dlgeklt plan paltaian yazmie eknde olup; vazunir ve ckleonin yllrdillkteki vaca
ve yosetmelikler. gy (o) Beaskanhk onayr ve genelgesi dle 5216 sayib vasamin 7-b wve 14, mueddesine giire
aeperlendinlmek ve hakknda kary abinmak dzere BiyUksehir Belediye Mueclivine havale olunmugties

KOMISYON GORUSL: Bagctlar Liges| penellne wit plan aoruada defisiklik yapiimasma dase 1/1000 6lgekli
plan dial teklift inceleamey olup, eklif 10 poly plan ootunda %10 arttwilmas iie” ibaresinin “% 10 arthiridmas
ile 7T30m?'den blytk parsel UIu;lumimaﬁl balinde %15 arturilmast ile” olarak diizeltilniesi 104 nolu plas ootins
plaslama glammn tamammdaks L00OmAden biiytik parsellecde yapdacak uygulamalarda have mania hathy
kriteslsrine ve silbetle nlgm yllseklik kararfanna uypulinast ve TAKS m agilmamas: kogulu lle blok ehatlan ve
yiksekdikleri serbesttir.” Tharesinin eklenmesi, 105 nols maddesinde yer alan “15 metreden” ibaresinin 12
metreden’” olarak dizeliilmesl, 17 notu mardesinin meri plandaki halinia koruamas, ‘Genel Hokiimler Boltn L
Maddesindeli “ % A0 nm emali™ Sharesnin 2950 sinin cmealiT olmak dbzelilmesi. bunun dignda kalan konulerda
Bagedar Beledive Meclisi karam dogrulusunds uypalama yapilmasiyls Komisyesumuzea wdilen  uygua
sardlnisiir

Meclisimizin Onaying A Glunur”

Seklinde hawirlanan imar ve Bayuidirlk Komisyonu magony Istanbul Boyakzehir Belediye Meclisinin 6
Secim Dénerad 5. Toplant Yils, Eyldl Ayt Toplantilarmin 13 Eylal 2013 tarihli 5. birlegiminde okunarak, yapilan
ssaretle uylamia reticesinde reporun aynen ve Oybislist e kabultl kaearlagtiniogir,
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OZGECMIS

ADI - SOYADI Ismail KILIMCI

DOGUM TARIHi I'1 Mayis 1970

GOREV UNVANI Yonetici Ortak - Sorumlu Degerleme Uzmani
MESLEGI Insaat Mithendisi

OGRENIM DURUMU ITU Insaat Mithendisligi Fakiiltesi - insaat

Miihendisligi Bolimii / 1991 mezunu
1U isletme Fakiiltesi Insaat Isletmeciligi Ihtisas
Programi / 1992 mezunu

LISANS SICIL NO - TARIHI 400127 — 17.07.2003

TDUB — Tirkiye Degerleme Uzmanlari Birligi

.. - DUD - Degerleme Uzmanlar1 Dernegi

UYE OLDUGU KURULUSLAR LIDEBIR - Lisansh Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
TMMOB - insaat Miihendisleri Odasi

DAHA ONCE CALISTIGI i$ YERLERI

Kurulusun Unvani Giris — Ayrilis Tarihi Gorev Unvam
I- { Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 15.07.2003 - ... Genel Midiir
2- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.07.2000 - 16.06.2003 Genel Miidiir Yardimcist
3- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.06.1998 - 01.07.2000 Ekspertiz isleri Miidiirii
4- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 10.03.1998 - 01.06.1998 Istanbul Bolge Sefi
5- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 27.06.1994 - 10.03.1998 Degerleme Elemani

VERILEN ONCEKIi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme Hizmeti Verilen .
ge . Degerleme Konusu Goérev Unvam
Isletmenin Unvani

Her tirlii gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermek

DEGERLEME iLE iLGiLi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Muhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul
yatirim ortakliklar, 6zel ve
kamu kurum ve kuruluslari

Sorumlu
Degerleme Uzmani

Y Egitim Siiresi Egitimin Ad1 Sertifika
TSPAKB —Tiirkiye Sermaye
2009 | giin Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisans Yenileme Piyasasi Araci Kuruluslarr
Birligi
o Gayrimenkul Hukuku — Vergi Mevzuati — Ingaat DUD —Degerleme
2002 4 gin — 16 saat Muhasebesi — Degerleme Esaslari Uzmanlari Dernegi
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OZGECMIS

ADI -SOYADI Murat YILDIRIM

DOGUM TARIHI 02 Eyliil 1983

GOREYV UNVANI SPK Lisansli Degerleme Uzmani
MESLEGI Sehir Plancist

OGRENIM DURUMU

Mimar Sinan Giizel Sanat Universitesi - Sehi

ve Bolge Planlama Boltimii - Mezuniyet: 2008

r

LISANS SiCIL NO - TARIHI

402178 -22.01.2013

UYE OLDUGU KURULUSLAR

TDUB - Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi

DAHA ONCE CALISTIGI iS YERLERI

Kurulusun Unvani Giris — Ayrilis Tarihi Gorev Unvani
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 01/2008 — 07/2009 Degerleme Elemant
2- | Kisa Dénem Askerlik 08/2009 —01/2010 -
3- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 02/2010 - 01/2013 Degerleme Elemant
4- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 0172013 - --- Degerleme Uzmani

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLISKIiN BILGILER

Degerleme Hizmeti
Verilen Isletmenin Unvam

Degerleme Konusu

Gorev Unvani

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

Her tiirlti gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti

degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tiim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢aligmalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermek

ve
Degerleme Uzmani

DEGERLEME ILE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitim Siiresi

Egitimin Adi

Sertifika
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