YONETICI OzZETi

Degerlemeyi Talep Eden

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Dayanak Sézlesmesi

03 Aralik 2014 tarih ve 170 — | kayit no’lu

Raporlama Siiresi

5is guni

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Tam mulkiyet

Raporun Tiiri

Pazar ve kira degeri tespiti

Rapor Tarihi

31 Aralik 2014

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

Ayazaga Mahallesi, Buylkdere Caddesi,

Nurol Plaza, No: 257, B Blok,

27, 28, 33, 34, 39, 40, 45, 46, 51, 52, 57, 58, 117 ve 118
no’lu bagimsiz bélimler,

Maslak - Sariyer / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti

istanbul ili, Sariyer ilgesi, M. Ayazaga Mahallesi, 2 pafta,
4064 ada, 1 no’lu parselde kayitli 27, 28, 33, 34, 39, 40, 45,
46, 51, 52, 57, 58, 117 ve 118 no’lu bagimsiz bélumler

Sahibi

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Mevcut Kullanim

1. normal katta konumlu 27 ve 28 no’lu; 2. normal kat 33 ve
34 no'lu ile 5. normal katta konumlu 51 ve 52 no’lu
bagimsiz bolimler bos durumdadir. 39 ve 40 no’lu
bagimsiz bélimler mal sahibi tarafindan diger bagimsiz
bolimler ise kiracilari tarafindan ofis olarak
kullaniimaktadir.

Tapu incelemesi

Tasinmazlar tzerinde takyidat bulunmaktadir.
(Bkz. Rapor - Tapu kayitlari incelemesi)

imar Durumu

Lejanti: Ticaret Alani (T2) (1/5000 6lgekli nazim imar plani
paftasinda)

TAKS: 0,40 ve Emsal (E): 2,00

En lyi ve En Verimli Kullanimi

Ofis / blro

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Pazar Degerleri (KDV harig)

Tasinmazlarin Toplam
Pazar Degeri (TL)

Tasinmazlarin Toplam
Aylhk Kira Degeri (TL)

Emsal Karsilagtirma 28.935.000 193.190
Gelir indirgeme 29.530.000
Nihai Sonug 28.935.000 193.190

Raporu Hazirlayanlar

Ercan BILGEN (SPK Lisans Belge No: 400126)

|| Sorumlu Degerleme Uzmani

Tuna GULEROGLU (SPK Lisans Belge No: 402201)

Degerleme Uzmani
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1. RAPOR BILGILERI

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

DEGERLEMESi YAPILAN

GAYRiMENKULLERiN
ADRESI : Ayazaga Mahallesi, Blyikdere Caddesi,
Nurol Plaza, No: 257, B Blok,
27, 28, 33, 34, 39, 40, 45, 46, 51, 52, 57, 58, 117 ve 118
no’lu bagimsiz bélumler,
Maslak - Sariyer / ISTANBUL
DAYANAK SOZLESMESI : 03 Aralik 2014 tarih ve 170 — | kayit no’lu
MUSTERI NO : 081
RAPOR NO : 2014/7889
EKSPERTIZ TARIiHi : 24 Aralik 2014
RAPOR TARIHi : 31 Aralik 2014
RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen taginmazlarin toplam

pazar ve aylik kira degerlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Ercan BILGEN (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Tuna GULEROGLU (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.

: Buyukdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,
4.Levent 34330 / ISTANBUL

: +90 (212) 324 33 34

. Yururlikteki mevzuat gergevesinde her tlrli resmi
ve Ozel, gergcek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tum raporlari dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gorus 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 badli hak ve faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

2.b) Miisteri bilgileri

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
TESCIL TARIHI

TICARET SICIL NO
KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIS SERMAYESI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

D EIit

Gayrimenkul| Dederleme A.S

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.
: Bliylkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Maslak 34498 / ISTANBUL

: 0212 286 82 40

: 03.09.1997

: 375952

: 40.000.000,-TL

: 10.000.000,-TL

1 % 49

: Sermaye Piyasas! Kurulu’nun yayinlamis oldugu Seri: VI ve No:

11 “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi”
ile belirlenmis usul ve esaslar dahilinde, gayrimenkullere,
gayrimenkule dayall sermaye piyasas! araclarina, gayrimenkul
projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi
araclarina yatinm yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek
Uzere adi ortaklik kurabilen ve tebligde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumudur.

: - Sariyer Maslak Nurol Plaza’da yer alan ofisler

- Mugla Bodrum Oasis AVM'nde yer alan diikkanlar

- Ankara Cankaya Nurol Residence’de yer alan meskenler
- Ankara Gankaya Karum I? ve AVM'de yer alan bilro

- Sariyer Mecidiyekdy Nurol Tower projesi

- Bagailar Nurol Park Projesi
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3. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

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

Pazar ve kira degeri:

Bir milkin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla (kiract)
istekli bir satici (kiralayan) arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

- Gayrimenkulin satisi (kiralanmasi) icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

piyasa faiz oranlari Gzerinden gerceklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanc¢larimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin kabulu
ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukumluligu ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Guvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapilmaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

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

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

sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonugclarin gelistirimesi ve bildiriimesine

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

8. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme c¢alismasinda goérev
alanlarin de@erlemesi yapilan mulkun yeri ve turu konusunda daha onceden deneyimi
bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

@ E I it -5- RAPOR NO: 2014/7889

Gayrimenkul| Dederleme A.S

N o




5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet Bilgileri

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ILi : Istanbul

ILCESI : Saryer

MAHALLESI : M. Ayazaga

PAFTA NO : 2

ADA NO : 4064

PARSEL NO i1

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Kargir is yeri

ARSA YUzZOLCUMU : 6.141,73 m2

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi:

SIRA BAG. BOL. YEVMIYE CILT SAYFA TAPU

KAT NO NiTELIGI ARSA PAYI

NO NO NO NO NO TARIHI
1 27 1. normal Biiro 5/2000 2006 50 4949  12.04.1999
2 28 1. normal Biiro 18/2000 2006 50 4950  12.04.1999
3 33 2. normal Biiro 5/2000 2006 50 4955  12.04.1999
4 34 2. normal Biiro 18/2000 2006 50 4956  12.04.1999
5 39 3. normal Biiro 5/2000 2006 50 4961  12.04.1999
6 40 3. normal Biiro 18/2000 2006 50 4962  12.04.1999
7 45 4, normal Biiro 6/2000 2006 50 4967  12.04.1999
8 46 4, normal Biiro 18/2000 2006 50 4968  12.04.1999
9 51 5. normal Biiro 6/2000 2006 50 4973  12.04.1999
10 52 5. normal Biiro 18/2000 2006 50 4974  12.04.1999
11 57 6. normal Biiro 6/2000 2006 50 4979  12.04.1999
12 58 6. normal Biiro 18/2000 2006 51 4980  12.04.1999
13 117 16. normal  Biiro 7/2000 12893 51 5039  13.10.2005
14 118 16. normal  Biiro 22/2000 12893 51 5040  13.10.2005

TOPLAM 170/2000

Not: Kat miilkiyetine gegilmistir.
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5.b) Tapu kayitlan incelemesi

08.12.2014 tarih ve saat 15:41 itibari ile Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi’nden temin
ettigimiz tapu kayit belgeleri Gzerinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar (14 adet

bagimsiz bélim) lUzerinde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Serhler boliimii (Miistereken):

e Bodazici Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi.
(17.07.1996 tarih ve 3015 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler béliimii (33 no'lu _bagimsiz béliim haric digerleri

uUzerinde miistereken):

e TEK Kurumu lehine 76,30 m2’lik kisim (izerinde irtifak hakki.
(03.02.1989 tarih ve 268 yevmiye no ile)

Beyanlar boliimii (Miistereken):

e YOnetim plani: 03.02.2005 tarih ve 1014 yevmiye no ile.

e Bakanlar Kurulu’nun 09.07.2007 tarih ve 2007/124841 sayilli karan ile bu tasinmaz yabanci
uyruklu gercek kisiler ile yabanci llkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina goére kurulan tizel
kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak edinemeyecekleri alan olarak
belirlenmistir. (21.02.2008 tarih ve 714 yevmiye no ile)

Not: 1) Tasinmazlar Uzerinde yer alan kira serhi, irtifak hakki ile yénetim plani beyani rutin uygulama
olup kisitlayici zellikleri bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Teblidi'nin 22. Maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde
ilgili serhin / irtifak hakkinin / beyanin tasinmazlarin devrine ve dederlerine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

2) Beyanlar boliimiindeki not geregi tasinmazlarin yabanci uyruklu gercek ile tiizel kisilere satisina
kisitlama getirilmistir. Taginmazlarin satisi sirasinda ilgili kurumlardan goéris alinmasinin uygun
olacagi goris ve kanaatindeyiz.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiukiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhgl portfoyiinde “binalar” bashg altinda

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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5.c) Imar durumu incelemesi

Sariyer Belediyesi imar Mudirligiu Planlama Biriminde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazin konumlu bulundugu parselin 13.04.2013 tasdik tarihli 1/5000 o6lcekli Maslak
ve Cevresi Nazim imar Plani paftasinda “Ticaret Alani (T2)” igerisinde kaldidi ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir. 1/1000 &lgekli uygulama imar planlari Sariyer Belediyesi imar
Mudirligi'nce hazirlanmis olup istanbul Blylksehir Belediyesine onaya sunulmustur. 1/1000
Olcekli uygulama imar plani paftasinda parselin lejantinin onaya “Ticaret Alani (T2)” olarak
sunuldugu dgrenilmistir.

1/5000 olgcekli nazim imar plani notlarina gore yapilagsma sartlari asagidaki
sekildedir:
o TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,40
o Emsal (E): 2,00

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

Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen bitiin
katlarin 1sikliklar ¢iktiktan sonraki alanlari toplamidir.

Sariyer Belediyesi Ek Hizmet Binasi imar Birimi ile Sariyer ilgesi Tapu Midirliigi'nde yer
alan tasinmaza ait dosya Uzerinde vyapilan incelemelerde ise asagidaki tespitlerde
bulunulmustur:

o Tasinmazlarin konumlandidi binaya ait 28.12.1995 tarih ve 95/8468 sayili mimari proje
mevcuttur.

o Bina igin dizenlenmig 07.04.1993 tarih ve 001 sayili yapi ruhsati ile 25.03.1997 tarih ve
97/939 sayih yapi kullanma izin belgesi (55.430 m) bulunmaktadir.

o Binanin g¢ati katinda yapilan kismi tesisat kati ingaati igin dizenlenmis 30.12.1998 tarih
ve 98/8112 sayili mimari proje ile bu projeye istinaden verilen 11.01.1999 tarih ve 1 no’lu
yap! ruhsati bulunmaktadir. Bu mimari proje ve yapi ruhsatina istinaden duzenlenmis
tarih ve numarasi yazili olmayan onayli yapi kullanma izin belgesi (850 m?)
bulunmaktadir.

o Ayrica, tagsinmazlarin konumlandiklari binanin mevcut spor salonunun tiyatro salonuna
donastirtlmesi ile ilgili 16.01.2001 tarih ve 2000/6787 R.78244 sayili mimari proje ile
01.03.2001 tarih ve 86309 sayili tadilat yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

o Rapora konu 14 adet bagimsiz bélimudn toplam kullanim alani briit 3.889,83 m*dir.

o Yerinde yapilan incelemelerde ise i¢ hacim bdlmelendirmelerinin mimari projesinden
kismen farkh (*) yapildidi tespit edilmistir.

(*) Bahsedilen imalatlar basit insaat teknikleriyle inga edilmis olup gerektiginde binanin statigine zarar
vermeden sokiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige sahiptirler. Bu tir basit imalatlar igin
bile olsa imar mevzuati geregince tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmektedir. Ancak bu basit
usullii imalatlar sadece tasinmazlan kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya
istenildigi takdirde kolayca eski hallerine dénstiriilebileceklerdir.

Degerlemesi yapilan taginmazlarin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirrm ortaklhigi portféyinde
“binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve
kanaatindeyiz.

@ E I it -8- RAPOR NO: 2014/7889

Gayrimenkul| Dederleme A.S




5.d) Tasinmazlarin son iig yilik donemde miilkiyet durumundaki degisiklikler

Yapilan incelemelerde degerlemeye konu tasinmazlarin muilkiyet durumlarinda son ag vyil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir. Ancak, tasinmazlarin tapu kayitlarinin

Sigli ligesi’'nden Sariyer ilgesi'ne aktarildig belirlenmistir.

5.e) Tasinmazlarin son iig yillik donemde imar durumundaki degisiklikler

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandigi parselin daha 6énce 21.01.2003 tasdik
tarihli 1/5000 dlgekli nazim imar plani paftasinda lejantinin “Ticaret Alani (T3)” iken 13.04.2013

tasdik tarihli 1/5000 nazim imar plani paftasinda lejantinin “Ticaret Alani (T2)” olarak degistigi
tespit edilmistir.

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

Tasinmaz igin sirketimizce daha 6nce ¢ adet dederleme raporu hazirlanmistir. Raporlara

ait bilgiler ektedir.
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6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGISI VE FIZIKI DURUMU

6.a) Tasinmazlarin gevre ve konumu

Degerlemeye konu tasinmazlar, istanbul ili, Sariyer ligesi, Maslak Semti, Ayazada
Mahallesi, Blylkdere Caddesi Uzerinde 257 kapi no’lu Nurol Plaza B Blok’'un 1. normal
katindaki 27 ve 28, 2. normal katindaki 33 ve 34, 3. normal katindaki 39 ve 40, 4. normal
katindaki 45 ve 46, 5. normal katindaki 51 ve 52, 6. normal katindaki 57 ve 58 ile 16. normal
katindaki 117 ve 118 no’lu bagimsiz boélimlerdir.

1. normal katta konumlu 27 ve 28 no’lu; 2. normal katta konumlu 33 ve 34 no’lu ile 5.
normal katta konumlu 51 ve 52 no’lu bagimsiz bolimler bos durumdadirlar. 39 ve 40 no’lu
bagimsiz bolimler mal sahibi tarafindan, diger bagimsiz boélimler ise kiracilari tarafindan ofis
olarak kullaniimaktadirlar.

Tasinmazlara ulasim istanbulun en 6énemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, aligveris
merkezlerinin ve residance projelerinin lzerinde bulundugu Bulylukdere Caddesi Uzerinden
saglanabilmektedir.

Yakin cevrede Dogus Power Center Alisveris ve Ticaret Merkezi, Yildiz Teknik
Universitesi Meslek Yiksekokulu, Isik Universitesi Maslak Kampisi, Istanbul Teknik
Universitesi Maslak Kampusii, Dogus Grubu Binalari, Nurol Plaza, Ata Center, Petrol Ofisi
Yonetim Binasi, Spring Giz Plaza, Mashattan Projesi ile Atatirk Oto Sanayi Sitesi
bulunmaktadir.

Merkezi konumu, ulagim rahatligi, c¢evrenin ticaret potansiyeli ve musteri celbi
tasinmazlarin degerlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Sariyer Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya
sahiptir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar::

Levent.....coo i : 4,5km
ZINCIrlIKUYU...ccuiiiiieiciin e : 5,0 km
[ [Toll [} V7<) (o ) R : 7,5km
Besiktas.....covviviiiiiiiii e, : 8,0 km
TaKSIM..e e : 12 km
KavaciK.........coooeiiieiiiiiee e : 14 km
Atatiirk Havalimani.........cccccceeveevininnne. : 30 km
Sabiha Gokgen Havalimani.................... : 49 km
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6.b) Binanin genel insaat o6zellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI

KAT ADEDI

TOPLAM KULLANIM
ALANI

14 ADET B.B."UN
TOPLAM KULLANIM
ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER

ISITMA-SOGUTMA

ASANSOR

SU-KANALIZASYON
HIDROFOR
TELEFON TESISATI

GUVENLIK

YANGIN IHBAR
SISTEMI

YANGIN SONDURME
TES.

YANGIN MERDIVENI
DIS CEPHESI

OTOPARK
DEPREM BOLGESI

DEPREM HASARI

SATIS VE KIRALAMA
KABILIYETI

Betonarme karkas
Ayrik (Blok)

~ 17

28 (5 bodrum, zemin-bodrum, zemin, zemin-asma, 19 normal ve
tesisat kati)

56.280 m?

3.889,83 m?

Sebeke (4.000 kWA kapasiteli trafo mevcut)
Mevcut (2 adet 2.000 kVA kapasiteli)

Mevcut

Fan coil (2 adet 700.000 kcal/h kapasiteli, 2 adet 500.000 kcal/h
kapasiteli)

Biiro katlari icin 8 adet, otopark katlari igin ise 2 adet olmak lizere
toplam 10 adet (Otis marka)

Sebeke
Mevcut
Toplam 1.200 abonelik

Guvenlik elemanlari, alarm sistemi ve guivenlik kameralari mevcut

Duman ve IsI dedektorleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde yangin
thpleri mevcut

Mevcut (2 adet bina icerisinde betonarme)

Aliminyum dogramali, reflekte camli giydirme cephe

Yaklasik 374 arag kapasiteli kapali ve 59 arag kapasiteli agik otopark
yeri mevcut

1. Bolge

Yerinde ¢iplak gbzle yapilan incelemelerde depremle ilgili bir hasar
gorilmemistir. Herhangi bir deprem hasari olup olmadiginin veya yeni
yonetmeliklere gore yeterliliginin; konunun uzmanlari tarafindan
yapilacak tetkik ve deneylerle kesinlik kazanacagi muhakkaktir.

Dederlemeye konu bagimsiz boliimler kolay satilabilirlik /
kiralanabilirlik dzelligine sahiptirler.

Not: Kullanim alani bilgileri, mimari proje ve yapi kullanma izin belgesi (izerinde yapilan incelemeler ile
yerinde yapilan dlgiimler neticesinde belirlenmistir.

DEIit
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6.c) Aciklamalar

¢ Nurol Plaza A sinifi ofis binasi standartlarinda bir ingaat, techizat ve tesisata sahiptir.

o Ofis katlari (1. - 19. katlar) birbirine bitisik iki ayrik blok (A ve B Blok) olarak insa edilmistir.
Degerleme konusu taginmazlar B Blok’ta konumlanmaktadirlar.

¢ Normal katlar bélme duvarlari ile esit sekilde ikiye (A ve B Blok) ayrilmistir. Bu iki ayri blogun
9. ve 10. normal Kkatlari arasinda yer alan Karum adli sirket icerisinden gegis
saglanabilmektedir.

e Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin katlara gore dagilimi, kullanim alani, mevcut

kiracilari ve fiziki durumlari asagidaki tabloda belirtilmigtir.

B. B. BRUT . - L

NO KAT ADI ALAN (m?) KIRACI FIRMA FIZIKI DURUM

27 1. Normal 117,39 Her iki bagimsiz bolim birlestirilmis
Bos durumdadir vaziyettedir. Ortak kullanim alanlar

28 1. Normal 438,30 3 : dahil yaklasik briit 700 m? kullanim

alanina sahiptir.

33 2. Normal 117,39 A Blok’un 2. normal katinda konumlu

diger bagimsiz bolimler ile birlestirilmis
Bos durumdadir. vaziyettedir. Ortak kullanim alanlari

34 2. Normal 438,30 dahil yaklasik toplam briit 1.400 m?

kullanim alanina sahiptir.

39 3. Normal 117,39 Her iki bagimsiz bolim birlestirilmis
Nurol GYO A.S. (Mal vaziyettedir. Ortak kullanim alanlari

40 3. Normal 438,30 sahibi) dahil yaklasik briit 700 m? kullanim

alanina sahiptir.

45 4. Normal 117,39 A Blok'un 4. normal katinda konumlu
Borusan Enerii Yatirm diger bagimsiz bolimler ile birlestirilmis
ve Uretim A SJ vaziyettedir. Ortak kullanim alanlari

46 4. Normal 438,30 " dahil yaklasik toplam briit 1.400 m?

kullanim alanina sahiptir.

51 5. Normal 117,39 A Blok'un 5. normal katinda konumlu

diger bagimsiz bolimler ile birlestiriimis
Bos durumdadir. vaziyettedir. Ortak kullanim alanlari

52 5. Normal 438,30 dahil yaklasik toplam briit 1.400 m>

kullanim alanina sahiptir.

57 6. Normal 117,39 A Blok’un 6. normal katinda konumlu

L diger bagimsiz bolimler ile birlestirilmis
}:e;tle R (i vaziyettedir. Ortak kullanim alanlari

58 6.Normal 438,30 e dahil yaklasik toplam briit 1.400 m?

kullanim alanina sahiptir.

117  16. Normal 117,39 ) Her iki bagimsiz bolim birlestirilmis
Is Yatinm Menkul vaziyettedir. Ortak kullanim alanlari

118  16. Normal 438,30 Degerler A.S. dahil yaklasik briit 700 m? kullanim

alanina sahiptir.
TOPLAM 3.889,83
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Kiraci firmalar kendi kullanim ihtiyaglarina gore sokulebilir bdlme duvar elemanlari ile farkh
hacimler (yonetici odasi, toplanti salonu, servis odasi, acgik diizen ofis vb.) olusturmuslardir.
Bu hacimlerin olugmasi sirasinda bagimsiz bolimler arasinda yer alan ortak kullanim
alanlarin bir kisminin tasinmazlara dahil edildigi belirlenmistir.

Bu degisiklikler (bagimsiz boélumlerin kendi aralarinda birlestirilmis olmasi, ortak kullanim
alanlarin kullanim alanlarina dahil edilmis olmasi vb) basit insaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statiine zarar vermeden sdkulebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptirler.

ic mekanlar genelde benzer 6zelliklere sahiptir.

Bos durumda olan tasinmazlarin zemin, duvar ve tavanlari brit betondur.

Diger bagimsiz boélumlerde ise; ofis hacimlerinde zeminler yukseltiimis déseme Uzeri hali
kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar tas yinu asma tavanhdir.

Tavanlarda havalandirma, spot ve flloresan tipi aydinlatma, ses yayin sistemi, duman
detektorleri ve sprinkler sistemi bulunmaktadir.

Ortak kullanimdaki kat koridorlarinda zeminler granit ve hali kapli, duvarlar saten boyall veya
granit kapli, tavanlar algi asma tavanlidir.

WC’lerde zeminler seramik, duvarlar fayans kapli, tavanlar asma tavandir. Vitrifiye tamdir.
Merdiven evinde ise; sahanlik ve basamak zeminleri mermer, duvarlar yagli boyali ve plastik

boyali, tavan ise algipandir. Korkuluk ve kipesteler ise aliminyumdur.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme Standartlar
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére 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 degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, bUyUklUkleri, mimari
Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

sekillerinin “ofis / biiro" olacagi gérus 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 Gyelik surecinin yarattigi uygun kosullar
sektorde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

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

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 degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artiglar olmustur.

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

o 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde 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 ¢eyreginde global finansal kriz etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan
talep ciddi oranda azalmistir.

o 2008 yilinin son g¢eyreginde, 2009 - 2013 yillarinin tamaminda ve 2014 yihnin ilk 11 ayinda

global finansal kriz etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep azalmistir.
o 2014 yilinin kalan kismi ve 2015 yilinin ilk yarisi i¢cin 6ngérumuz, global ekonomik krizin
etkilerini slrdurecedi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, degerlerde ciddi bir

artis olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bolge analizi

Sanyer Ilcesi

o Batida Eyiip, giineyde Sisli ve Besiktas ilgeleri, doguda istanbul Bogazi ve kuzeyde

Karadeniz ile gevrilidir.

151 km?lik bir alana sahiptir.

2013 yili adrese dayali nifus kayit sistemine gore nifusu 335.598’dir.

23 mahallesi ve 8 koyu vardir.

Mahalleleri; Baltalimani, Buiyukdere, Ayazada, Cumhuriyet, Camlitepe, Cayirbasl,

Emirgan, Fatih, Ferahevler, istinye, Kazim Karabekir Pasa, Kirecburnu, Kocatas, Maden,

Merkez, Pinar, Poligon, PTT Evleri, Resit Pasa, Rumelikavagi, Rumelihisari, Tarabya,

Yenikoy ve Yenimahalle'dir

o Koyleri; Demircikdy, Garipce, Gumusdere, Kisirkaya, Kumkdy (Kilyos), Rumelifeneri,
Uskumru ve Zekeriyakoy'dur.

o Iktisadi agidan faal niifusu olusturan kesim, daha cok ilge disindaki is yerlerinde
calismaktadir.

o llgede énemili bir sanayi tesisi yoktur.

O O O O

7.d) Piyasa bilgileri

Yapilan piyasa arastirmalarinda elde edilen bilgiler asagidadir.

Satilik ofisler
KULLANIM SATIS YAKLASIK M2 PR
Bl ALANI (M2) DEGERI SATIS DEGERI e
Yakin mesafede konumlu
bir plazanin 18. katinda 250 3.500.000,-USD ~ 4.665,-USD / 0541 301 03 53

yer alan ici dekorasyonlu
ofis

~ 10.595,-TL

Yakin mesafede konumlu
Spring Giz Plaza’nin gati 700 3.100.000,-USD
katinda yer alan ofis

~ 4.430,-USD /
~ 10.065,-TL 0532 394 88 04
Yakin mesafede konumlu

Spring Giz Plaza’nin 350 1.500.000,-usp  ~ 4285-USD/

0533 688 37 38

5. katinda yer alan ofis ~ S5
Yakin mesafede konumlu
bir plazanin 2. katinda 130 1.270.000,-TL ~ 9.770,-TL 0532 677 39 00

yer alan ofis

Yakin mesafede konumlu

bir plazanin 15. katinda ~ 5.,335,-USD /

yer alan ici dekorasyonlu 225 1.200.000,-UsD ~ 12.120,-TL 0542 235 96 58
ofis
Yakin mesafede konumlu
bir plazanin 17. katinda 750 3.000.000,-USD 4;°g%égs_%/ 0212 444 15 14

yer alan ofis
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Kiralik ofisler

- YAKLASIK
LOKASYON A(L":\"r'l';“(ﬂ':') AY;;EEK;?A AYLIK M2 KIRA  iLGILI TELEFON
DEGERI
Yakin mesafede konumlu
Polaris Plaza’nin 18. ) 20,-UsD /
katinda yer alan ici 250 5.000,-USD ~ 45,45 TL 0533 688 37 37
dekorasyonlu ofis
Yakin mesafede konumlu
Sun Plaza’nin 18. katinda _ ~ 27,85 USD /
yer alan ici dekorasyonlu 780 2 ~ 63,25 TL Dz as o2 20
ofis

Yakin mesafede konumlu

bir plazanin 10. katinda yer 390 10.000,-USD 2 2l L

0532 354 04 20

alan ici dekorasyonlu ofis ~ 865,25 NIl
Yakin mesafede konumlu 19.-USD /
bir plazanin 21. katinda yer 500 9.500,-USD o 4’3 15 TL 0532 726 25 02

alan ici dekorasyonlu ofis

Yakin mesafede konumlu
bir plazanin 13. katinda yer 225 4.750,-USD
alan ici dekorasyonlu ofis

~ 21,10 USD /

~ 47,95 TL 0532 246 47 77

Not: 1) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD= 2,2717 TL olarak dikkate alinmstir.
2) Emsallerin tiimlnde pazarlik payl mevcuttur.

7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler

Olumlu etkenler:

Merkezi konum,

Ulasim kolayligt,

Kat mulkiyetine gecilmis olmasi,
Musteri celbi ve reklam kabiliyeti,
Bdlgenin ticari potansiyeli,

o O O O o O

Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:
o 1/1000 odlgekli uygulama imar planlarinin heniiz onaylanmamis olmasi,
o Global sermaye piyasalarinda yasanan kriz ve ddviz kurlarindaki asin dalgalanma

nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.
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8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

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

Emsal karsilagtirma yaklagimi miulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miuilklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir gcalisma 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 deg@erlerinin toplamina esit olacagini
ongoridr. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz 6éntinde bulunduran
islemleri icerir.

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

arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkullin degeri belirlenmektedir.

8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir
indirgeme yoéntemleri kullaniimistir. Bolgede emsal konum ve yapilasma kosullarina sahip
satilik parsel bulunamamasi sebebiyle tasinmazin pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagimi
yontemi kullanilamamistir.

9. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERINiN TESPiTi

9.a) Emsal karsilagstirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde, yakin ddnemde pazara gikariimis ve satiimis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin arsa payi dahil m? ve toplam pazar degerleri belirlenmistir.

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

faydalaniimistir.

@ E I | t 17- RAPOR NO: 2014/7889

Gayrimenkul| Dederleme A.S




B Blok 118 no’lu bagimsiz boliim icin satilik emsallerin analizi:

SEREFIYE KRITERLERI (%)
m2 Degeri Mimari Ingaat | Biiyiiklik Emsal Deger
(TL) Konum Ozellikler Kalitesi Farki Pazarlik Pay! (TL)
Emsal 1 10.595 1,00 1,00 0,80 1,00 0,85 7.205
Emsal 2 10.065 0,90 1,00 1,00 1,00 0,85 7.700
Emsal 3 9.735 1,00 1,00 1,00 1,00 0,85 8.275
Emsal 4 9.770 1,00 1,00 0,75 1,10 0,90 7.254
Emsal 5 12.120 1,00 1,00 0,75 1,00 0,85 7.727
Emsal 6 9.085 1,05 1,00 1,00 1,00 0,85 8.108
Ortalama Emsal ~ 7.710

B Blok 118 no’lu bagimsiz boliim icin kiralik emsallerin analizi:

SEREFIYE KRITERLERI (%)

5 Nafar o L o
TR o | e |G YUK | pasankpay | £ DeBe
Emsal 1 45,45 1,10 1,00 1,00 1,10 0,90 49,50
Emsal 2 63,25 1,00 1,00 1,00 1,00 0,90 56,95
Emsal 3 58,25 1,05 1,00 1,00 1,00 0,90 55,05
Emsal 4 43,15 1,30 1,00 1,00 1,00 0,90 50,50
Emsal 5 47,95 1,10 1,00 1,00 1,10 0,90 52,20
Ortalama Emsal ~ 52,85

Not: Emsal analizinden hareketle drnek olarak sectigimiz B Blok 118 no'lu bagimsiz béliimiin m? satis
degeri 7.710,-TL; m? kira degeri ise 52,85 TL olarak belirlenmistir. Diger bagimsiz béliimler ise bina
igerisinde bulunduklari konum bakimindan B Blok 118 no'lu bagimsiz bdlim esas alinarak kendi
aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin detayr sirket arsivimizdeki
galisma notlarinda mevcuttur.

Ulasilan sonug:

Degerleme sureci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, buyuklukleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa payl dahil toplam pazar ve aylk kira degerleri sayfa 19'daki tabloda
sunulmustur.
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YUVARLATILMIS  AYLIK M2 YUVARLATILMIS AYLIK

e B BAG. ~ BRUTKULLANIM = M2SATIS  1qp) AMmpAZAR KiRA DEGERI TOPLAM KiRA DEGERI

NO  NO NO  BOL.NO  ALANI(mz)  DEGERI(TL) D0 ar b
1 B 1 27 117,39 7.245 850.000 47,35 5.560
2 B 1 28 438,30 7.245 3.175.000 47,35 20.755
3 B 2 33 117,39 7.245 850.000 47,35 5.560
4 B 2 34 438,30 7.245 3.175.000 47,35 20.755
5 B 3 39 117,39 7.355 865.000 49,50 5.810
6 B 3 40 438,30 7.355 3.225.000 49,50 21.695
7 B 4 45 117,39 7.355 865.000 49,50 5.810
8 B 4 46 438,30 7.355 3.225.000 49,50 21.695
9 B 5 51 117,39 7.575 890.000 50,55 5.935
10 B 5 52 438,30 7.575 3.320.000 50,55 22.155
11 B 6 57 117,39 7.575 890.000 50,55 5.935
12 B 6 58 438,30 7.575 3.320.000 50,55 22.155
13 B 16 117 117,39 7.710 905.000 52,85 6.205
14 B 16 118 438,30 7.710 3.380.000 52,85 23.165
TOPLAM  28.935.000 193.190
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9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Yontem, taginmazin degerinin gelecek yillarda Ureteceg@i serbest nakit akimlarinin (kira

hasilatinin) buglnki degerlerinin toplamina esit olacagini éngdorir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve tasinmazlarin

tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile buglne indirgenmis ve tasinmazlarin arsa

payl dahil toplam dederi hesaplanmistir. Bu toplam de@er, tasinmazlarin mevcut piyasa
kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Varsayimlar ve kabuller:

Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Kiraya esas alan toplam 3.889,83 m*dir.

- Degeleme raporumuzun (9.a) boéliminde rapor konusu tasinmazlarin toplam aylik kira
degeri ~ 193.190,-TL (85.040,-USD) olarak belirlenmistir.

- Aylik kira gelirinin her yil i¢cin % 3 olarak artacagi 6ngorulmustur.

Doluluk Orani:
Doluluk orani 2014 yili ve sonrasi i¢in % 85 olarak kabul edilmistir.

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

Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu icin 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.

Uc Deger ve Reel Ug Bilyiime Orani:

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

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

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

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlari

tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmazlarin toplam kira hasilatinin buginki finansal
degeri 12.998.653,-USD (~ 29.530.000,-TL) (*) olarak bulunmustur.

(*) Rapor tarihi itibariyle 1,-USD = 2,2717 TL olarak dikkate alinmstir.
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9.c) Tasinmazlarin degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 28.935.000,-TL
Gelir Indirgeme 29.530.000,-TL

Goraldugu tzere iki ydontem ile ulasilan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

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

Bu gorislerden hareketle nihai deger olarak emsal karsilagtirma yontemi ile bulunan
degerin esas alinmasi tarafimizca uygun gérulmustir.

Buna gobre rapor konusu tasinmazlarin arsa paylari dahil toplam pazar degeri

28.935.000,-TL olarak takdir olunmustur.

Bilgi notu:

Seri: VIII, No: 45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme standartlan hakkinda
Teblig

Boliim: Uluslararasi Degerleme Kilavuz Notu, No.1

Tasinmaz Miilk (Gayrimenkul) Degerlemesi

5.11 Emsal karsilastirma yaklagimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar Dederi de bu
nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlari tzerinde bir ¢alisma
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 KiRA DEGERLERININ TESPiTi

Tasinmazlarin aylik toplam kira degeri raporun (9.a) bdliminde 193.190,-TL olarak

belirlenmigtir.

11. TASINMAZLARIN BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brut kira getiri orani, tasinmazlardan elden edilen yillik toplam brit kira gelirinin

gayrimenkullerin degerine bdllinmesiyle tespit edilmektedir.
Bunu matematiksel bir esitlik 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 de@erleri hesaplanmis olup tasinmazlarin brit kira getiri orani asagidaki gibidir.

YUVARLATILMIS  YUVARLATILMIS o\ o vina BRUT KiRA
TOPLAM PAZAR AYLIK KiRA DEGERI (TL) GETIRI ORANI
DEGERI (TL) DEGERI (TL) (%)
28.935.000 193.190 2.318.280 ~ 8,00
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12. SONUC

Rapor iceriginde 0Ozellikleri belirtilen Nurol Plaza bunyesindeki toplam 14 adet bagimsiz
bdlimin yerinde yapilan incelemesinde, konumlarina, buyuklUklerine, mimari 6zelliklerine,
insaat kalitelerine ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimuiz ekonomik kosullari

itibariyle takdir olunan toplam pazar ve aylik kira degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

TL usbD EURO
Tasinmazlarin toplam pazar dederi 28.935.000 12.735.000 10.175.000
Tasinmazlarin toplam aylik kira degeri 193.190 85.040 67.920

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

Tasinmazlarin KDV déhil toplam pazar degeri 34.143.300,-TL ve toplam aylik kira degeri
ise 227.964,20 TL’dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cergevesinde GYO portfoyiinde
“binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goris ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 24 Aralk 2014)

Saygilarimizla,

Tuna GULEROGLU Ercan BILGEN
Harita Muhendisi Mimar
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
Z.

INA tablosu

Konum krokisi (1 sayfa)

Tapu suretleri (14 adet)

Tapu kayit belgeleri (14 sayfa)

Imar plani 6rnegi

Yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri (5 sayfa)

Fotograflar (2 sayfa)

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

Rapor konusu tasinmaz igin daha énce yapilmis son 3 degerleme raporu listesi (1 sayfa)
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