. p—_

1 =1 DRI EME DADNR
JI- J E. [ oW N - ."\}.. e N 14" 47

Gaziosmanpasa - Cankaya / ANKARA
(27 adet bagimsiz boliim)

Rapor no: 2013 / 8227



YONETICi OZETI

Degerlemeyi Taiep Eden

Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Dayanak Sézlegmesi

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

Raporlama Siiresi

4 ig glnt

Degerienen Miilkiyet Hakiar:

Tam milkivet

Raporun Konusu

Pazar ve kira degerieri tespit;

Rapor Tarihi

28 Aralik 2013

Rapor Revize Tarihi

21 Temmuz 2014

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adres!

Nurol Residence, Koza Sokak,

No: 126, A Blok, § adet Bagimsiz Bélum,

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

No: 111, T Blok, 18 adet Bagimsiz Béium,

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

Tapu Bilgileri Ozeti

Ankara lli, Cankaya licesi, imrahor-3 Manhallesi, 26238 ada,
3 no’iu parselde kayitll 27 adet bagimsiz bélim

Sahibi

Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.

Mevcut Kullanim

Kismen kiracilan tarafindan mesken olarak kullaniimakta,
kismen bos durumdadirar,

Tapu incelemesi

Bkz. Rapor - Tapu kitugl incelemesi

imar Durumu

Lejant: Konut Alani + Ticaret Alani + Bag Evi Alan

Ingaat Nizam:: Blok ve Bina Yiiksekligi (hmay): 38 m

En lyi ve En Verimli Kullanims

Mesken / ofis

Kullanilan Yontemiere Gore Takdir Olunan Toplam Degerler (KDV haric)

Taginmaziarin Topiam Taginmaziarin Topiam
Pazar Degeri Aylik Kira Degeri
(TL) (TL)
Emsal Kargilagtirma 20.885.000 124.850
Gelir indirgeme 23.835.000 ---
Nihai Sonug 20.885.000 124.850

Raporu Hazirlayanlar

Sorumiu Degerieme Uzmant

ismail KiLIMCI (SPK Lisans Belge No: 400127)

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN
ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI

MUSTERI NO

RAPOR NO

EKSPERTIZ TARIHI

RAPOR TARIHi

RAPOR REVIZE TARIHi

RAPORUN KONUSU

RAPORU HAZIRLAYANLAR:

: Nurol Gayrimenkul Yatirirm Ortakhigi A.S.

: Nurol Residence, Koza Sokak,

No: 126, A Blok, 5 adet Bagimsiz B&Iim,

Nc: 128, B Blok, 3 adet Bagimsiz B6lum,
Vedat Dalokay Caddes;,

No: 111, C Blok, 18 adet Bagimsiz B&itm,

5. Sokak, 37 no'lu Bagdimsiz Bolum (Bag evi},
Gaziosmanpasa - Cankaya / ANKARA

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

: 081

: 2013/8227

: 24 Aralik 2013

: 28 Aralik 2013

: 21 Temmuz 2014

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazlarin toplam

pazar ve aylk kira degerlerinin tespitine yoénelik olarak
hazirianmistir.

ismail KILIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Ercan BILGEN (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 say!ll kararinda yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmast Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde hazirlanmigtir,

ADEIith

Gayrimenkul Degerleme A.$l
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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.
: BlyUkdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,

4.Levent 34330 / {STANBUL

: +90 {(212) 324 33 34
:» Yorurlokteki mevzuat gergevesinde her tarld resmi

ve Ozei, gercek ve tize! kisi ve kurulusiara ait
gayrimenkuller, gayrimenkui projeleri ve
gayrimenkule dayah hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yénelik tiim raporlart diizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢aligmalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

: 07 Temmuz 2003
: 700.000,-TL
: 500867

: 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 Eyllil 2003 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasas: Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi"ne alinmig; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankacilik
Duizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul! projesi veya bir
gayrimenkule bagl hak ve faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

DEIit)

Gayrimenkul Degerieme
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2.b) Miisteri bilgileri

SIRKET UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Buytikdere Caddesi, Nurol Masiak Plaza, No: 257,
Kat: 3, Maslak 34498 / ISTANBUL.
TELEFON NO : 0212 286 82 40
TESCIL TARIH! : 03.08.1997
TICARET SicCiL NO : 375952
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 40.000.000,-TL
ODENMIS SERMAYESI : 10.000.000,-TL
HALKA AGIKLIK ORANI! : % 49
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasas! Kurulu'nun yayintamis oidugu Seri: VI ve

Nec: 11 “Gayrimenkul Yatinnm Ortaklikiarina lliskin Esaslar Tebligi” ile belirienmis usui ve esasiar
dahilinde, gayrimenkullere, gayrimenkule dayall sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim yapabilen, belirli
projeleri gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve tebligde izin verilen diger faaliyetlerde
bulunabilen sermaye piyasasi kurumudur.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : - Sisli Maslak Nurol Plaza'da yer alan ofisler
- Mugla Bodrum Oasis AVM'nde yer alan dukkanlar
- Ankara Cankaya Nuroi Residence’de yer alan meskenier
- Ankara Cankaya Karum Is ve AVM'de ver aian biiro
- Sigli Mecidiyekdy Nuroi Tower projesi
- Bagcilar Arsasi
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor. musterinin iaiebi Uzerine adresi 3. sayfada beiirtilen taginmaziann toplam pazar
ve aylik Kira degerierinin tespitine yonelik olarak nazirtanmistir. Misteri talebinin rapora getirdig:
herhangi bir sinirlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

Bir muikin, uygun bir pazartamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekii bir aliciyla (kiraci)
istekii bir satic (kiralayan) arasinda herhangi bir zorfama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlagsma cercevesinde degerleme tarihinde el dedistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarnn gegerliligi varsayilmaktadir.

- Anaiiz edilen gayrimenkultn tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varii§: pesinen kabul

edilmistir.

- Alict (kiraci) ve satici (kiralayan) makui ve mantikii hareket etmektedirier.

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

faydayi sadlayacak sekiide hareket etmekiedirier.

- Gayrnimenkuliin satigt (kiralanmast) igin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglaria pesin olarak yapiimaktadir.

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

piyasa faiz oranlari Gzerinden gergeklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Biigimiz ve inang¢lanmiz dogruitusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kuruiu'nun ilgili tebliginin sorumiuiuk, bagimsizlk, isin kabulQ

ve devri, mesieki 6zen ve titiziik, sir saklama yukumlaligu ilke ve kurallarina uygun sekilde

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢cercevesinde 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 mulkle ilgili olarak guincel veya gelecege doénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz tcret, musterinin amact lehine

sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme ¢alismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve turl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
iLi : Ankara

ILGES] : Cankaya

MAHALLESI : Imrahor - 3

PAFTANC : 129B13B1A

ADA NQ : 26238

PARSEL NO 13

ANA GAYRIMENKULUN

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

YEVMIYE NO /

TAPU TARIHI 1 955/25.01.2010 (*)

(*) Kat miiikiyetine gegilmigtir.
(**} 37 no'lu ba@imsiz bSlimdin yevmiye numarasi 36710, tapu tarihi ise 08.07.2011'dir.

Degeriemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi:

TA MO grno BGEOC wmmust AR LT sam
1 A 2 2 . Mesken  3370/100000 = 2 178
2 A 6 6 Mesken 3370/100000 2 182
3 A 8 8 Mesken  3370/100000 = 2 184
4 A 10 10 Mesken  3370/100000 2 186
5 A 11 11 Mesken  3370/100000 2 187
6 B 1 1 Mesken  3390/100000 2 188
7 B 4 4 Mesken  3390/100000 2 191
8 B 5 5 Mesken  3390/100000 2 192
9 C Zemin 1 Mesken 570/100000 3 199
10 C Zemin 4 Mesken 850/100000 3 202
11 5 T 10 Mesken ~ 880/100000 3 208
12 C 2 13 Mesken 600/100000 3 211
13 [ 2 14 Mesken 600/100000 3 212
14 C 2 15 Mesken 590/100000 3 213
15 C 2 19 Mesken 600/100000 3 217
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SIRA BLOK KAT NO BAG. BOL. NITELEGE ARSA CILT SAYFA

NO NO NO PAYI NO NO
16 o 3 21 Mesken 590/100000 3 219
17 C 3 24 Mesken 600/100000 3 222
18 o 4 25 Mesken 600/100000 3 223
19 C 4 27 Mesken 590/100000 3 225
20 ¢ 4 30 Mesken  600/100000 3 228
21 C 5 31 Mesken 600/100000 3 229
22 c 5 32 Mesken 600/100000 3 230
23 C 5 33 Mesken 590/100000 3 231
24 c 5 34 Mesken  880/100000 = 3 232
25 C 5 35 Mesken 880/100000 3 233
26 C 5 36 Mesken 600/100000 3 234
27 szirffj_ 37 Biire 860/100000 3 235

5.b) Tapu kiitiigil incelemesi

24.12.2012 tarih ve saat 16:18 ila 16:44 itibari ile Tasinmaz Degerleme Basvuru
Sistemi'nden edinilen tapu kayit 6rnekleri {zerinde yapilan incelemelerde rapor konusu

tasinmaziar Gzerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur. Tapu kayit érnekleri ektedir.

Tim imsiz boliimler {izerinde miistereken:
Serhler boliimii:
o Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. lehine satis vaadi serhi.
(04.06.1999 tarih ve 3255 yevmiye no ile)
o Trafo yeri olarak, 99 yilligina TEK lehine kira serhi.
(04.04.2001 tarih ve 2457 yevmiye no ile)
Beyanlar boliimii:
e YoOnetim plani: 03.05.2002 tarihli.

A blok, 6 ve 11 no’lu bagimsiz_boliimler ile C blok, 1 ve 7 no’'lu bagimsiz
boliimler lizerinde miistereken:
Beyanlar boliimii:

o Belediye Gelirleri Kanunu’'na gore kisithdir.
(17.03.2011 tarih ve 13709 yevmiye no ile)
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Beyaniar Boliimii:
» Korunmasi gerekli taginmaz kdltiir varigidir.
(30.09.1988 tarih ve 4182 vevmiye ng ile)

Not: 1)Tasinmazlarin milkiyeti Nurol Gayrimenkul Yaturim Ortaklidi A.S. adina tescii edilmistir. Yukaridaki

satis vaadi serhinin kisitiayic 6zelligi bulunmamaktadir.

2)TEK lehine kira gerhi rutin uyguiama olup kisitlayici 6zelligi yoktur.

3)"Belediye Gelirleri Kanunu’na gore kisithidir.” beyam kisitlayici nitelikte olup, ilgili
beiediyeden alinacak yazi iie kayitlardan kaldirilmasi gerekmektedir.

4)Bag evi; Kultir Bakanligi Ankara Kuitlir ve Tabiat Varlikiarini Koruma Kurulu'nun 23.01.1987 tarih
ve 1235 sayii kararn ile “Korunmasi Gerekli Kiiltiir Variil” olarak tescil edilmistir. 2863 sayii
Kuitir ve Tabiat Varliklarini Koruma Kanunu'nun 6. Maddesi'ne gére korunmasi gerekli taginmaz
kiltur ve tabiat varikiari suniardir:

- Korunmasi gerekii tabiat variiklar ile 19. yiizynl sonuna kadar yapiimis taginmaziar,

Belirlenen tarihten sonra yapilmig olup 6énem ve &6zellikleri bakimindan Kultur ve Turizm Bakanhgi'nca korunmaiarinda
gerek gorulen taginmazlar,

Sit alans iginde bulunan taginmaz kultir varhklari,

Milli tarihimizdeki 6nemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu olmaksizin Milli Miicadeie ve Turkiye
Cumhuriyeti'nin kurulugsunda biyik tarihi olayiara sahne olmus binalar ve tespit edilecek aiantar ile Mustafa Kemal
ATATURK tarafindan kullaniimis evler.

- Ancak, Koruma Kurullari'nca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve dijer 6nem ve &zellikleri bakimindan korunmasi gerekli
bulunmadi§: karar altina alinan taginmaziar, korunmasi gerekli taginmaz kultur varli§i sayitimaziar. Kaya mezarlklars,
yazili, resimli ve kabartmah kayaiar, resimli magaralar, héyukler, tumulusler, éren yerieri, akropol ve nekropoller; kale,
nisar, burg, sur, tarihi kigla, tabya ve istihkamlar ile bunlarda bulunan sabit silahiar; harabeier, kervansarayiar, han,
hamam ve medreseier; kiimbet, tirbe ve kitabeler, kbpruler, su kemerleri, su yollari, sarni¢ ve kuyular; tarihi yol
kalintilan, mesafe taglar, eski simirlari beliten delikli taglar, dikili taglar, sunaklar, tersaneler, rintimlar; tarihi saraylar,
kogkler, evler, yallar ve konaklar; camiler, mescitler, musallalar, namazgahlar, gegsme ve sebiller, imarethane, darphane,
sifahane, muvakkithane, simkeghane, tekke ve zaviyeler; mezarlikiar, hazireler, arastalar, bedestenler, kapal garsilar,
sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar, kiliseler, manastiriar; kulliyeler, eski amit ve duvar kalintilan, freskler,
kabartmalar, mozaikler ve benzeri taginmaziar taginmaz kultir varh§i érneklerindendir.

Tarihi magaralar, kaya si§inaklar, ozellk gdsteren adag¢ ve ada¢ topluluklan ile benzerleri taginmaz tabiat varlig:
6rneklerindendir.

Bu tur yapilarda her tarla yapilagma igin 6ncelikle Anitlar Kurulu’'ndan olumlu gorilg alinmasi gerekmektedir. Restore
edilecek yapinin dncelikle yasal stattisti 8nemlidir. Yasal stat; yapinin I. veya Il. derece tarihi eser olmasi durumudur. I.
grup yapilar toplumun maddi tarihini olugturan kultur verileri iginde tarihsel, simgesel, ani ve estetik nitelikleriyle korunmasi
zorunlu yapilardir. 1l. grup yapiiar ise kent ve gevre kimligine katkida bulunan kaltir varli§i niteliindeki yéresel yagam
bigimini yansitan yapilardir.

Aslinda I. grup yapilar; anitlar, kiliseler, camiler, sarniglar, gegsmeler, yali, késk vb. gibi tarih iginde belli yeri olan yapilardir.
I. grup yapiarda yapilabilecek mudahaleler oldukga kisithdir. Ancak 6zel projelerle yapinin fonksiyonun degigmesi
durumunda esaslt midahale yapifabilir. Il. grup yapilarda ise Koruma Kurulu'nun izni gergevesinde ozellikle cepheyi
koruyarak esasli midahaleler yapilabilir. Hatta gerekli durumlarda yap1 yikilip tekrardan yapilabilir. lzlenecek prosediir
agagidaki sekildedir:

- Restore edilecek yapi igin 6éncelikle ilgili belediyeye miracaat edilir.

S6z konusu yapi eder tescilli yapi de§il ise Belediye gerekli gérmesi halinde Anitlar Kurulu'na géndermeden projeyi
onaylayip ingaat izni verebilir. Ancak yapinin eski eser 6zelligi varsa belediye Anitlar Kurulu'na durumu bildirir,

Yapilar tescilli oimasa bile eski eser gérinimunde iseler yine Anitlar Kurulu’ndan izin almak gerekmektedir.

Anitlar Kurulu éncelikle yapinin réldvesinin giziimesini ister. Cizilen rélove ve yapinin fotograflart ile birlikte bir raportérun
raporuyla Anitlar Kurulu, yapinin koruma derecesini ve miidahale bigimlerini kapsayan bir karar yazar.

Anitlar Kurulunun kararina gére yapinin restitisyon ve restorasyon projeieri ¢izilir. Restorasyon ve restitiisyon projeleri
zaman kazanmak igin avni anda Kurui'a sunulabilir. Restitisyon ve restorasyon projeleri ile birlikte yapinin ilk halini
heigeleyen totograflaria birlikte bir restitlisyon raporu yaziir. Aynca yapiya yapiiacak miidahale pigimieri ve kullanma
amaci iie kullanilacak malzeme ve teknigi igeren bir restorasyon raporu yazilir.

Anitlar Kuruiu'ndan projeterin gikmas) zaman aiabilir. Bltiin bu suregler tamamiandiktan sonra Kurul projeieri onaylar ve
projeler yapi sahibi tarafindan; ilgili Belediye'ye bilgi amagli, Tapu Sicil Mudurligu'ne ise tescil amagh génderilir.

Butin bu sireglerden sonra restorasyon projesine gore, Belediye'den ruhsat almak igin bir ruhsat projesi ¢izilir. Ruhsat
projesine gére uygulama yapilabilir.

Insaat ruhsati almak igin bir de yapi denetim firmasi ile TUS (teknik uygulama sorumlulugu) igin s8zlesme yapmak
gerekmektedir.

Son olarak restorasyonu yapacak uzman bir ekip bulunmalidir.

Mal sahibi firma tarafindan gerekli yasal izinler alinmistir.
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C blok’ta yer alan bagimsiz boliimler lizerinde:

Beyanlar Boliimii:

i No'lu Bagimsiz Bolim; Eklenti: t no'lu depo.
4 No'lu Badimsiz Bolim; Ekienti: 4 nolu depo.

® & 3 9 9 ©» o © 6 © o O O 2 2 I I 2

10 Nolu Bagimsiz Bolim; Eklenti:
13 No'iu Bagimsiz Bolim; Ekienti:
14 No'lu Bagimstz Bolim; Eklenti:
15 No'lu Bagimsiz B6lUm; Eklenti:
19 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
21 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
24 No'lu Bagimsiz B6lUm; Eklenti:
25 No'lu Bagimsiz Bolim; Eklenti:
27 No’lu Bagimsiz B6liim; Eklenti:
30 No'lu Bagimsiz Boliim; Eklenti:
31 No'lu Bagimsiz B6llim; Eklenti:
32 No'lu Bagimsiz Bolim; Ekienti:
33 No'iu Bagimsiz Bolim; Eklenti:
34 Ng¢'lu Bagimsiz Bolim; Ekienti:
35 No'lu Bagimsiz B6llim; Eklenti:
36 No'lu Bagimsiz B6liim; Eklenti:

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

TAKBIS kayitlan incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimieri gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiinde “binaiar”
bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

5.c) Imar durumu incelemesi

Cankaya Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Mudiriigi’'nde yapilan incelemede rapora
konu tasinmazlarin konumlandigi parselin 1/1000 6&lgekli uygulama imar plani paftasinda
“Konut + Ticaret + Bag Evi Alani” olarak belirlenen bolge igerisinde kaldigt ve yerinin dogru

oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilagsma sartlan asagidaki sekildedir:

Ingaat Nizamu: Blok
Bina Yiiksekligi (hmax): 38 m

@Eligk
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Ankara lli, Cankaya ilces) Tapu Miduarliga arsivinde bulunan taginmaziara ait 06.12.1999
onay tarihii kat irtifakina esas mimari proje Incelenmistir. Tasinmaziarin kuilanim alanlar

asagidaki tabloda belirtilmistir.

Bag. Bol. Briit Kullanim Alan1

SiraNo  Blok No Kat No No (m?)
1 A 2 2 632
2 A 6 6 632
3 A 8 8 632
4 A 10 10 632
5 A 11 11 632
6 B i 1 632
7 B 4 4 632

8 B 5 S ; 632
9 C Zemin 1 98
10 c Zemin 4 142
11 (o 1 10 146
12 EC 2 13 105
13 C 2 14 104
14 G 2 1588 | 104
15 C 3 19 107
16 c 3 21 103
17 C 3 24 103
18 (¢ 4 25 + 105
19 C 4 27 102
20 C 4 30 ] 104
21 C 5 31 105
22 o 5 32 106
23 C 5 33 102
24 (e 5 34 5 145
25 c 5 35 ‘ 145
26 c 5 36 102
27 - Zemin+1 37 177

TOPLAM 7.261

Cankaya Belediye Bagkanhigr Imar Mudurligi'nde tasinmazlara ait arsgiv dosyasi
incelenmistir. Tasinmaziara ait 21.10.1998 tarih ve 445 sayiii yap! ruhsati, 02.03.2000 tarik ve
31 sayili tadilat ruhsati ve 28.08.2002 tarih ve 322/2002 sayili yapi kuilanma izin belgesi

bulunmaktadir.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portféyiinde “binalar”
baghgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.d) Tasitnmaziarin son iig yillik dénemde miilkiyet ve imar durumundaki degisiklikler

Miilkiyet durumundaki degisiklikler:

Yapilan incelemelerde degerleme konusu 37 no’lu bagimsiz bélumin mdilkiyeti Nurol
insaat ve Ticaret A.S. adina kaytth iken satis islemi sonucu 08.07.2011 tarih ve 36710 yevmiye
no ile Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. adina tescil edilmistir. Diger bagimsiz bélimierin
milkiyet durumiarinda herhangi bir degisiklik yoktur.

Imar durumundaki degisiklikler:

Yapilan incelemelerde taginmaziarin imar durumlarinda son 3 yil igerisinde herhangi bir
degdisiklik cimamsgtr.

6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGisI VE Fiziki DURUMU

6.a) Tasinmazlarin gevre ve konumu

Degerlemeye konu taginmaziar, Ankara ili, Cankaya ligesi, Gaziosmanpasa Semti, Nuroi
Residence, Koza Sokak Uzerinde konumiu 126 kapi numaral A Blok blinyesinde yer alan 5 adet
badimsiz bolum, Koza Sokak tizerinde konumiu 128 kapi numaral B Blok biunyesinde yer alan 3
adet bagimsiz bélim, Vedat Dalokay Caddesi Uzerinde konumiu 111 kapi numarali C Blok
blinyesinde yer alan 18 adet bagimsiz bélum ile 5. Sokak tizerinde konumlu 37 bagimsiz b6lim
no’lu (Bag evi) birodur.

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

Tasinmazlara ulasim Bagiar Caddesi Uzerinden saglanabilmektedir. Nuroi Residence,
Baglar Caddesi'ni Gaziosmanpasa semii istikametinde takip edilerek ulasilan ve yolun devami
niteliindeki Koza Sokak (zerinde ve istikamet y6nine gére vyolun sol tarafinda
konumianmaktadir.

Yakin ¢evrede genelde zemin katlan is yeri veya konut, normal katian konut veya ofis
olarak kullanilan binalar, konsolosluk binalari ve ¢esitli konut siteleri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahatidi wve aktiviteli bir site igerisinde konumlanmalar
tagsinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Cankaya Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya
sahiptir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklari:

KUGUIU ParK. ...t : 3 km
TBBM.... et : 3 km
Gankaya Belediyesi.........cccovvvirnecieenriicennane : 3,5km
Kizilay Meydani..........ccocoeeoviienineeienceviene e : 45km
UIUS. ...ttt : 6 km
ANIEKEDIT ..., : 6,5km
SOGUEOZU......eeeeeeeeieeeeeeeee et s : 12 km
Ankara Cevreyolu.........cccccoeevvinie e : 16,5 km
Esenboga Havalimani.............ccceecveveeeeecvecneene. : 47 km

@ E I i -12- RAPOR NO: 2013/8227
Ats[) \ C/

Gayrimenkul Dedgerteme



6.b) Bloklarin genel ingaat dzellikleri

YAP! TARZ!
INSAAT NizAMI
YAPININ YAS}
KAT ADEDI

TOPLAM
KULLANIM ALAN!

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

MERKEZI
VAKUM SiSTEMI

GUVENLIK

YANGIN
iHBAR SISTEMI

YANGIN SONDURME
TESISATI

YANGIN MERDIVENI:
DIS CEPHE
OTOPARK

DEPREM BOLGESI

SATIS/ ]
KIRA KABILIYETI

: Betonarme karkas

» Ayrik (Blok;}

P~ 12

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

B Blok; 15 (2 bodrum + zemin + 11 normal + teras kat1}
C Blok; S kati {2 bodrum + zemin + 5 normal + teras kati)
Bag ew; 2 kath (zemin + normai kat}

: 7.261 m? {Degerlemeye konu bagimsiz bélumlerin tamami)
» Sebeke
: Mevcut (2 adet 2.000 kVA kapasiteli)

Sebeke

: Mevcut (615 ton kapasiteli)

: Mevcut

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

: Mevcut (Her blokta birer adet bulunmaktadir.)

Site i¢i ve harici telefon tesisati mevcut

: Uydu, kablo TV ve Digiturk HD igin tesisat mevcut

: Merkezi vakum sistemine bagli elektrikli siiplrge tesisati mevcut
: Gluvenlik elemaniari, alarm sistemi ve gtveniik kameralari mevcut

: Adres tarifli duman, gaz ve isi detektorleri mevcut

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

mevcut
Mevcut (Tim bloklarda 1 adet betonarme)

: Siva Uzeri kismen dig cephe boyall ve granit kaph
: A ve B Bloktaki her daire 4, C Bloktaki daireler her daire igin 2 araghk

kapall otopark yeri mevcut

: 4. Bolge

: Degerlemeye konu taginmazlar, satilabilirlik / kiralanabilirlik zelligine

sahiptirler.
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6.c) Acikiamalar

Tasinmaziarin konumlandigi Nurol Residence, 2 adet otopark girisi, C Blok 6niinde yer aian
yaya girisi ve 1 adet nizamiyeli ana giris olmak Uzere toplam 4 adet girise sahiptir.

Site ¢evresi beton duvar Uzeri demir korkuluk ile ¢evrilidir.

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

A ve B bloklarda, her biri brit 632 m? kulianim aianh olmak tzere topiam 22 adet daire; C

adet. T Blok'ta 36 adet bagimsiz bolim ve 1 adet bag evi oimak Uzere topiam 59 adet
bagimsiz pbdilmden olugmaktadir.

Sosyal tesis kapal ylizme havuzu, 2 adet squash kortu, fitness center, aerobik salonu, sauna
ve TUrk hamami, buhar banyosu, masaj odalari, oyun salonu (bilardo ve masa tenisi) ve
cocuk oyun kultibl bélimlerine sahiptir.

Yerlesim alaninin igletme hizmetleri RGM Turkey Gayrimenkul Yénetim ve lIsletme A.S.
tarafindan saglanmaktadir.

A, B ve C bloklarda yer alan bodrum katlar bir biitiin halinde insa edilmis olup 2. bodrum
katta kapali otopark alani ve teknik alanlar (klima merkez, trafo odasi, jeneratér odasi, su
deposu alani, kazan daires), ¢6p toplama merkezi, teknik otomasyon odas! vb.), 1. bodrum
katta sosyal tesis alani, kapall otopark ve depolar yer aimaktadir.

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

A Blok'un zemin katinda giris holl, bekleme salonu, givenlik alani ve yénetim odasi, normal
katiarin her birinde ise birer adet daire bulunmaktadir.

B Blok'un zemin katinda girig holl, bekleme saionu, guveniik aiani, satig ofisi, normal katlarin
her birinde ise birer adet daire bulunmaktadir.

C Blok’'un zemin ve normal katlarinin her birinde 6'sar adet daire yer almaktadir.
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o Rapora Konu 27 adet bagimsiz bdlimin bulundukiart katiar, kullanim alanlari, cephesi ve

Kullanim hacimleri ile Hgili biigiier asag:dadir.

SIRA BLOK BAG.BOL.

NO NO NO
1 A 2
2 A 6
3 A 8
4 A 10
5 A 11
6 B i
7 B 4
8 B 5
9 C 1
10 C 4
11 C 10
12 O 13
3. ¢ 14
an G 15
15 G- 19
16 c 21
17 C 24
18 C 25
19 C 27
20 C 30
21 C 31
22 C 32
23 C 33
24 C 34
25 C 35
26 C 36
37

DElith

Gayrimenkul Degerieme A.$1

KAT
NO

2
=
8
10
11
1
a4
5
Zemin
Zemin

[y

N uh s B WwWwWNNN

Bag evi
Zemin+1

BRUT ALAN

(m32)
632

632
632
632
632
632
632
632
98

142
146
105
104
104
107
103
103
105
102
104
105
106
102
145
145
102

177

-15-

CEPHESI

4 cepheli

4 cepheli

4 cepheli

_ 4 cepheli

4 cepheli

4 cepheli

4 cepheli

4 cepheli

Glineybati-kuzeybati

Glineydogu-kuzeydogu
Glineydogu-kuzeydogu

Glineybati-kuzeybati

Glineybati-glineydogu
Glineydogu -

Gineybati-kuzeybati |

Glineydodu
Kuzeybati

| Giineybati-kuzeybaty

Giineydodu
Kuzeybati
Glineybati-kuzeybati
Glineybati-giineydogu
Guneydogu

Giineydogu-kuzeydodu
; Kuzeybati-kuzeydogu

Kuzeybati

4 cepheli

RAPOR NO: 2013/8227

KULLANIM
HACIMLERI

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

98 ila 107 m*
arasindaki
daireler:

Antre-koridor,
salon, agik
mutfak, oda,

banyo ve balkon

142ila 149 m*

arasindaki

daireler:
Antre-koridor,
salon, 2 adet
oda, mutfak,

banyo ve 2 adet

balkon

Zemin kat:

Giris holli, 2 ofis,

bay-bayan WC
Normal kat:
ofis ve teras



e A, Bwve C bloklarda yer alan tUm bagimsiz bélimlerin i¢ mekan ingaat 6zellikleri benzerdir.

» Antre ve koridor nacimlerinin zeminiert mermer kaph, duvariari saten boyali, tavaniar ise
aigtpan asma tavandir. Salon, oda ve mutfak hacimierinin zeminleri iamine parke kapil,
duvarlan saten boyal, tavaniari ise algipan asma tavandir. Isiak hacimlerin zeminleri mermer
kapl, duvarlan PVC esasl duvar kagdidi kapli, tavanlari ise algipan asma tavandir.

e Banyo hacimierinde vitrifiyeler tam olup igerisinde hilton tipi lavabo, kabinli kiivet / kabinli aus
teknesi / hidromasajl! klivet ve gémme rezervuarh asma klozet mevcuttur. A ve B blokiarda
yer alan darelernn icerisinde buiunan ebeveyn sliitleri igerisinde soyunma odasi mevcut olup
icerisinde ansap sabit dolaplar bulunmaktadir. Tim mutfak hacimieri icerisinde ankastre
arlnier {ocak, finn, mikrodaiga firin, bulagik makinesi, buzdolabi daviumbaz vb.j
bulunmaktadir.

¢ Bag evinin (blro) kaba ingaat! tamamlanmisg, dis cephe kaplamasi yapilmis, ic mekan insaat
isleri ise natamam durumdadir. Tasinmazin bu durumu dikkate alinarak deger takdir

edilmigtir.

7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederieme Standartiar
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kuilanimin tanimi; “bir milkin fiziki olarak
dygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestiriiebilir ve degerlemes! yapiian
miuikln en yuksek degeri getirecek en olas! kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmaziarin konumlari, blyukliikleri, mimari ve ingai 6zellikleri ile
mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim segeneginin 37 no’lu bagimsiz
bélimin tamamlanarak “ofis”, diger bagimsiz bélumlerin ise “mesken” olacag goéris ve

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

o]

Bilindigi uzere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli geligme
doénemine girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkui
piyasalarini da kapsamaya baglamistir.

Ekonomide saglanan iyilegsme ve istikrar ile AB tam Uyelik strecinin yarattigi uygun kosuilar
sektérde kurumsallagmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uyguianmasina
oianak saglanmistir.

Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yikseitmistir.
Sektordeki gelisme buyik sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dogru kaymistir.

Son 4 yillk slre boyundaki satin alma glctndeki ylkselis ve gerekse alternatif yatirim
enstrimaniarinin disiik getirisi gaynmenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.
2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerierindeki artis oran:
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artigiar olmustur.
Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en c¢abuk etkilenen sektérierin
basinda gelmektedir.

2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak
¢apl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve &zellikle konut arzinin hizli artigiyla birlikte talep
yéninde azalma olugsmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul deerlerindeki artis
yavaglamig ve hatta baz bélgelerde duragan seyretmistir.

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

2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi igin éngdrimiiz, global ekonomik krizin etkilerini
sUrdirecedi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde artis olmayacagi

seklindedir.
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7.c}) Boige analizi

Cankaya Iicesi

lige Ankara’nin en prestijli bélgelerinden biridir.

2012 yiiI adrese dayail niifus kayit sistemine goére niufusu 832.075 kisidir.

lige sinirlari igerisinde ¢ok sayida kamu kurulusu ve biytikelgilik binalari buiunmaktadir.
Ust ve orta gelir grupiarinin yani sira gok sayida yabancinin da yasadigi ilgede otopark
harig altyapi sorunu voktur.

Sabah ve aksam saatlerinde bélgenin ana arterlerinde trafik yoguniugu yasanmaktadir.
Yeni yaptlanmaya musait arsa tiretimi yok denecek kadar azalmistir.

Geligtirilecek arsa sayisinin az olmasi nedeniyle yapilarin yikilarak yeni ofis binalarina ve
l0ks konutlara donistirulmesi siklikla karsilasilan durumdur.

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

Yine, kentin en énemli caddeleri olan Atatirk Bulvari, Inéni Bulvari, Gazi Mustafa Kemal
Pasa Bulvari, Celal Bayar Bulvari, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ve Tunus

Caddesi ilge sinirlari igerisindedir.

7.d) Piyasa bilgileri

Yapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bilgiler asagidadir.

Satihik meskenler

1.

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 2. normal katindaki yakiastk brit
160 m? kulianim alanina sahip dairenin satis degeri 325.000,-TL'dir.
(m? satis degderi ~ 2.030,-TL) ligili tel.: 0 533 435 18 19

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 2. normal katindaki yaklasik brit
170 m? kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 400.000,-TL dir.
(m2 satig degeri ~ 2.355,-TL) ligili tel.: 0 533 435 18 19

Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin 3. normal katindaki yaklasik brit
290 m? kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 525.000,-TL'dir.
(m? satis degeri ~ 1.810,-TL) ligili tel.: 0 505 756 57 57
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Tasinmaziara vakin mesafede konumiu bir binanin 1. bodrum katindaki yaklasik briit
140 m? kulianim alanina sahip dairenin satis degeri 245.000,-TL'dir.
(m? satis degeri 1.750,-TL) ligili tel.: 0 532 594 82 00

Tasinmaziara yakin mesafede konumiu bir binanin 2. normal katindaki yakiastk brit
125 m*® kullanim aianina sahip dairenin satis degeri 255.000,-TL'dir.
(m?® satis degeri 2.040,-TL) ligili tei.: 0 532 594 82 00

Tasinmaziara yakin mesafede konumlu bir binanin 1. normai kaundaki yaklasik brit
235 m® kullanim alanina sahip dairenin satis degeri 410.000,-TL dir.
(m? satis degeri ~ 1.745,-TL) ligili tel.: 0 532 773 28 08

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

Not: Emsallerin pazarlik payr mevcuttur,

Kiralik meskenlier

1.

Not:

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

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

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

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

1) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD= 2,0405 TL olarak dikkate alinmigtir.
2) Emsallerin pazarlik payr mevcuttur.

Gayrimenku! Dederlieme A
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7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler

Dlumiu etkenier:

Kenum,

O

o Ulasim kofayhidi,

o Kat mulkiyetine gegilmis olmast,

o Projenin simgesel bir 6zellige sahip oimasi,
o Musten celbi ve rekiam kabiliyeti,

o Sosyal aktiviteli bir sitede yer almalari,

o Tamamlanmis altyapl.

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

taiebin azalmis oimasi.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklagimi, gelir
indirgeme ve maliyet yakiagimi yéntemieri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlidine gére dedismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin segilen her tur yaklagim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi mulk fiyatlarint pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan mdilklerin pazar fiyatlar
Uzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagsimi'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yaratti§i degerin (gelir akislar) buglnkl degerierinin toplamina esit olacagini
ongorur. Gelir indirgeme, gelecekteki tanmini gelirierin su anki degerini géz 6niinde bulunduran
islemleri igerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa tizerindeki yatirnm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢ikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi) sonra

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkultin degeri belirlenmektedir.
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8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yéntemler

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir
indigeme ydntemleri, aylik kira degerierinin tespitinde ise emsal kargtiastirma y6ntemi
Kuliarmistir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkli metotiarin kulianimasi (gerefiye
hesapiamalarinin ¢ok saglikli olmamasi) nedeniyle maliyet yaklasimi yontemi, badimsiz bélim
degerlemesinde her zaman g¢ok sagliklh sonuglar vermemektedir. Bu nedenle degerlemede

maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimamigtir.

9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.a) Emsal kargilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, yakin donemde pazara ¢ikariimig ve satiimis benzer gayrimenkuiler dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ergcevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu taginmazlar igin arsa payi dahil m? ve toplam pazar degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamm, buylklik mimari ézellik, insaat kalitesi
gibi kriterler dahilinde karsilastirimis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi igcin emlak
pazarlama firmaian ile goér{istimas; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgiierden

faydalaniimistir.

Satilik emsallerin analizi:

Piyasa bilgileri béluminde belirtilen emsallerin m? satig degerleri sirasiyla; 2.030, 2.355,
1.810, 1.750, 2.040, 1.745 ve 2.295,-TL'dir. Tasinmazlarin serefiyesi nezih ve aktiviteli bir site
icerisinde konumlanmis olmalari ve insaat kalitesi bakimindan c¢evredeki emsallerden % 20
daha fazladir. Satis degerlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlk pay! olacagd| gértsindeyiz.

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

olarak hesaplanmistir.
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Kiralik emsalierin analizi:

Pivasa bilgileri bélumiinde belirtiien emsailerin aylik m? kira degerleri sirastyia; 33, 13, 13
ve 16-Tidir. 7 no’lu emsai Nurol Residence bunyesinde yer aimaktadir. Taginmaziarin
serefiyes: nezih ve aktiviteli bir site gensinde konumlanmis olmaiari ve insaat kalites!
bakimindan 2, 3 ve 4 no’lu emsallerden % 20 daha fazladir. Aylik kira degerierinde yaklagik

% 10 oraninda pazarlik payi olacagi gérisiindeyiz.

Buna gore ortalama emsai;

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

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

2) Dederiemeye konu taginmaziarin serefiyeieri kendi iglerinde konum, biy(klik, kullanim
fonksiyonu, cephe ve kat oOzellikleri olarak farkliik gdstermektedir. Dederlemede bu durumlar
dikkate alinarak taginmaziar arasindaki serefiye farkliliklari g6z 6niinde bulundurulmustur.

3) Dederieme konu 37 badimsiz bslim no’lu bag evi “biiro” nitelijindedir. Natamam durumda
oimasi ve niteligi dikkate alinarak gerekli hesapiamalar yapiimis ve bu bagimsiz bélimin m? satis
degeri icin 1.750,-TL, aylik m? kira degeri icin ise 11,-TL takdir olunmustur.

Ulagilan sonug:

Degerleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlar, buyukluga, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak kendi
aralarinda serefiyelendiriimistir. Buna gére takdir olunan arsa payi dahil toplam pazar ve aylik
kira degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.
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9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonuc

Yoéntem, tasinmazin degerinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit akimlannin (kira

hasitatinin) buglinki degerlerinin toplamina esit olacagini 6ngérdr.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimiari ekonominin, sektérin ve isietmenin tasidig;

risk seviyesine uygun bir iskonto orant ile bugine indirgenmis ve tasinmaziarin arsa payi dahii
topiam degeri hesapilanmistir. Bu deger, tasinmaziarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz
olarak hesaplanan {oimasi gereken) degerini ifade etmektedir.

VYarsayimiar ve kabuiler:

Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Kiraya esas alan toplam 7.261 m*dir.

- Piyasa arastirmalar ve emsal analizinden de hareketle 2013 yili igin ayiik ortaiama m? kira
geliri 10,-USD kabul edilmisgtir.

- Aylik kira gelirtnin her yil igin % 4 olarak artacag! 6ngérulmustur.

Doluluk Orani:
Doiuluk orant 2013 yili ve sonrast igin % 85 olarak kabul edilmigtir.

Makroekonomik Biiylikliikler:
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlar ekteki tabloda sunulmustur.

Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu i¢in tahmini nakit akimlar belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varfiklarin risklerine baglt olarak % 10 - 11
aralifinda nominal iskonto oranlarinin kultaniimasi makul gérinmektedir.

Ug Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:

Tasinmazlarin toplam degderi; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak izere
iki kisimdan olugsmaktadir. Siirekli ve sabit biyime modelinde (Gordon Modeli) taginmazin
yaratacagi nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve slrekli artacagi
varsayilir. Surekli ve sabit bllyime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin ddnemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Ag§irikli ortalama yatinm
maliyeti oran) - (Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biyime orani) esitligi
ile hesaplanmaktadir. Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin
projeksiyon dénemi sonu itiban ile degerini veren Gordon Bilylime Modeli’'nde kullanilan reel
u¢ biyime orani 0 (sifir) varsayimistir.

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

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari

tablosunda sunuian analiz sonucunda tasinmaziarin toplam kira hasiiatinin buginkt toplam
finansal degeri 11.680.554,-USD (~ 23.835.000,-TL) (*) olarak bulunmustur.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,0405 TL olarak dikkate alinmistir.

Gayrimenkul Dederleme A5
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9.b) Taginmazlarin degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzman goriisii

Kullanilan yéntemlere gére ulasiian degerler asagida tabio halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karstlastirma 7 20.885.000,-TL
Gelir Indirgeme 23.835.000,-TL

Géruldagu tzere iki yontem ile ulasilan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginumuizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, bekienen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekii istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulagiian sonug, ekonominin cesitli nedenierie ortaya ¢ikabilecek
olumiu ya da olumsuz faktoriere badl olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu goruslerden hareketle nihai deger olarak emsal kargilagtirma ydntemi ile bulunan
degerin esas alinmasi tarafimizca uygun goriimustur.

Buna gbére rapor konusu tasinmazlarin arsa paylan dahil toplam pazar degeri

20.885.000,-TL olarak takdir olunmustur.

10. TASINMAZIN KiRA DEGERININ TESPiTi

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

belirlenmistir.
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11. TASINMAZLARIN BRUT KiRA GETiRI ORANI

Brat kira getin orani, tasinmazlardan elden ediien yilik topiam brit kira gelirinin
gaynmenkullerin degerine bélinmeslyie tespit ediimektedir.
Bunu matematiksel bir esitiik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Raporumuzun (9.a) béliminde degerlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar ve aylik
kira degerleri hesaplanmig olup tasinmazlarmn brit kira getiri orani asagidaki gibidir.

YUVARLATILMIG ~ YUVARLATILMI§ ..., ropLAM

TOPLAM PAZAR  AYLIK TOPLAM ~ BRUT KiRA

DECERI KiRA DEGERI KIRA('T’E)GERI GET.I_'Z:,(;RA"I
(TL) (TL) ‘ 22
20.885.000 124,850 1.498.200 7,17
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12. SONUGC

Rapor :ceriginde ozellikieri belirtilen Nuroi Residence bilinyesindeki toplam 27 adet
bagunsiz boliimin verinde vapilan incelemesinde, konumiarina, blyukitklerine, mimari
szelliklerine, insaat kalitelerine, imar durumiarina ve ¢evrede yaplian piyasa arastirmalarina
goére glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve aylk kira degerieri
asadida tablo halinde sunulmustur.

TL usD EURO
Tasinmazlarin toplam pazar degeri 20.885.000  10.235.000 = 7.455.000
Tasinmaziarin toplam ayiik kira degeri 124.850 61.185 44,575

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

Tasinmaziarin KDV dahii toplam pazar degeri 23.451.750,-TL ve topiam aylk kira degeri
ise 147.323,-TL'dir. KDV orani pazar degerinde net 150 m?den kuglk daireler igin % 1, net 150
m®den buiyiik dairelerin icin % 18, kira degeri igin ise % 18 olarak alinmistir.

Tasinmaziarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde GYO portfoyiinde
“binalar” bagh@ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu revize rapor, U¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2013

Rapor revize tarihi: 21 Temmuz 2014

(Ekspertiz tarihi: 24 Aralk 2013)

/

Ercan BILGEN [
Mimar In
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu

Saygilanmizla,

aat MUhendisi

m
=,

INA tablosu

Konum krokisi ve uydu gorindgi (1 sayfa)

Yapi ruhsatlan (2 sayfa)

Yapu kullanma izin belgesi

Imar durumu &rnegi

Fotodraflar (1 sayfa)

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)

Rapor konusu taginmazlar igin daha énce yapiimig son 3 degerieme raporu listesi (1 sayfa)
Tapu suretleri (27 sayfa)

Tapu kayit drnekleri (27 sayfa)
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OZGECMIS

ADI - SOYADI ismail KILIMCI

DOGUM TARIHI 11 Mayis 1970

GOREV UNVANI Ydnetici Ortak - Sorumlu Degerleme Uzmant
MESLEGI Insaat Miihendisi

OGRENIM DURUMU iTU ingaat Mithendisligi Fakiiltesi - insaat

Miihendisligi Bolimii / 1991 mezunu
iU Isletme Fakiiltesi Insaat Isletmeciligi Ihtisas
Programi / 1992 mezunu

LiSANS SIiCIL NO - TARiHi 400127 — 17.07.2003

TDUB — Ttirkiye Degerleme Uzmanlan Birligi

DUD - Degerleme Uzmanlar1 Dernegi

LIDEBIR - Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
TMMORB - insaat Miihendisleri Odasi

UYE OLDUGU KURULUSLAR

DAHA ONCE CALISTIGI iS YERLERI

Kurulusun Unvani Giris — Ayrilis Tarihi Gorev Unvani
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 15.07.2003 - ... Genel Midiir
2- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.07.2000 - 16.06.2003 Genel Miidir Yardimcisi
3- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.06.1998 - 01.07.2000 Ekspertiz Isleri Miid{irii
4- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 10.03.1998 - 01.06.1998 Istanbul Bélge Sefi
5- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 27.06.1994 - 10.03.1998 Degerleme Elemani

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKIN BILGiLER

Degerleme Hizmeti Verilen
_Isletmenin Unvani

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

Degerleme Konusu Gorev Unvam

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

DEGERLEME iLE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Sorumlu
Degerleme Uzmani

Yih Egitim Siiresi Egitimin Adi Sertifika
TSPAKB —Tiirkiye Sermaye
2009 1 giin Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisans Yenileme Piyasas1 Araci Kuruluglar
Birligi
ofin Gayrimenkul Hukuku — Vergi Mevzuati — Insaat DUD —Degerleme
2002 4 glin — 16 saat Muhasebesi — Degerleme Esaslari Uzmanlar1 Dernegi

@ E I I RAPOR NO: 2013/8227
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OZGECMIS

ADI -SOYADI

Ercan BILGEN

DOGUM TARIHI

03 Ocak 1969

GOREV UNVANI

Yonetici Ortak - Sorumlu Degerleme Uzmani

-y

MESLEGI

Mimar

OGRENIM DURUMU

YTU Mimarlik Fakiiltesi - Mimarlik Bolimii
Mezuniyet tarihi: 24.02.1993

LiSANS SICIL NO - TARIHI

400126 — 17.07.2003

A

UYE OLDUGU KURULUSLAR

TDUB — Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi
DUD - Degerleme Uzmanlar1 Dernegi
LIDEBIR - Lisansh Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
TMMOB - Mimarlar Odast (Oda No: 34512)

DAHA ONCE CALISTIGI iS YERLERI

Kurulusun Unvani Giris — Ayrilis Tarihi Gorev Unvani
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S$. 15.07.2003 - ... Degerleme Isleri Miidiirii
2- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.08.1998 - 16.06.2003 Degerleme Elemani
3- | Yapi Uretim Organizasyon A.S. 12/1997 - 07/1998 Kontrolér (Santiye)
4- | MTM Ingaat A.S. 06/1995 - 11/1997 Uygulama Sorumlusu (Santiye)
5- | Yilancioglu insaat A.S. 11/1992 - 05/1994 Etiid, Projelendirme ve Teklif

VERILEN ONCEKI DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen
Isletmenin Unvam

Degerleme Konusu

Goérev Unvam

Mubhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul
yatirim ortakliklari, 6zel ve

kamu kurum ve kuruluslar problemli

Her tiirlii gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve

durumlarda gorils raporu vermek

Degerleme Uzmani

DEGERLEME ILE iLGILi ALINAN EGITIMLER ve SERTIFIKALAR

Yih Egitim Siiresi Egitimin Adi Sertifika
TSPAKB -Tiirkiye Sermaye
2009 1 giin Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisans Yenileme Piyasasi Araci Kuruluslari
Birligi
. Gayrimenkul Hukuku — Vergi Mevzuat1 — Insaat DUD --Degerleme
2 — 5
2002 4 giin — 16 saat Muhasebesi — Degerleme Esaslar Uzmanlar1 Dernegi

QD E|it

Gayr- oo

s~ xul Deger eme A

RAPOR NO: 2013/8227



1228/€10Z :ON HOdVY

T.( dwadabaq |nyuawnsden

IEIC

AT HIALA WSy : - VAOLS),

nr!l{ld‘\o A?/b\ y /

INVISVU M TdE 5 z.m,rm%v%m TANAD

nsiwuezey]| yey eAelldje IWISULSI IS1{URWIZ]] SWI383(]

[OWTIIL [TetUS]

eouLRAN [, S1|q] epubpleH 1ejses3 upjSlj| eAeunn] [IDIS 9A euIR[SURSIT U] Jejueuning
I1RAlER] BpUISESEAL] 2APWISS, {IARS f€:0N ‘[IJATHSS unu nninyj isesei}] aAewiag

ISNVYSITIDIINVWZIT AWATIIDId

LOLL T YLe
LT100% - ON 00T LOLL - el

17419 1¥VISNINYNHA 1DVHY EE n_ ._.
ISYSVYAId IAVINYES FAMENL

I




2228/£10Z -:ON HOdVvY

INVISVE SIITdIE YALATYAS TINAD
SN Wasny . ZODYOL sy,

i — s W o
/|
v [

ansiuauezey ey eAewie juIsuesl 1gjuewz) 2Wwa}ia8a(

NHDTI uealy

eouLreAn 1, S1[qo] epubpieH te[ses3 upjsy| eAeunny IS SA euwe|sues|] upd| Jejueuning

A

ay10A1[er] epulseseAl] 9 eWIag, YIARS HE:0N ‘[IIAHRS UNu, nnIMy| IseseAl] aAeW IS

ISNVYSITIDIINVYWZN INITIIDId

1O LU
97100b : ON €00T'L0°L1 T YR

1917819 IYISNINUNY 10VHY ﬁ=< -_w ._.
ISYSYAId IAVINYES IAMNNL @ |

IEIC

\ _w.( dwWa4262q INAUIWIARD




AYNI GAYRIMENKUL ICIN HAZIRLANMIS OLAN SON UC DEGERLEME RAPORU

2) 2008 Yih
Rapor Tarihi : 31 Aralik 2008
Rapor No : 2008/4766

Raporu Hazirlayanlar
Nihai Deger (KDV harig)

: Tarker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)
: 18.514.000,-YTL (38 adet adet bagimsiz bélum igin)

2) 2006 Yih
Rapor Tarihi : 13 Aralik 2006
Rapor No : 2006/2728

Raporu Hazirlayanlar
Nihai Deger (KDV harig)

: Turker POLAT (Sorumlu Dederleme Uzmani)
1 24.330.000,-YTL (49 adet adet bagimsiz bélum igin)

Not: Sirketimiz tarafindan daha 6nce sadece iki adet rapor hazirlanmistir.
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