TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 15 Aralik 2015 tarih ve 001 kayit no’lu

: 24 Aralik 2015

: 31 Aralik 2015

: 5ig gund

: 2015/NUROLGY0/001

: Tam Miulkiyet

: Pazar dederi ve aylik pazar kira degeri tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Maslak Mahallesi, Blylikdere 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,
Sariyer/ISTANBUL

: Istanbul 1li, Sarnyer ilcesi, M. Ayazada Mahallesi,

2 pafta, 4064 ada, 1 no’lu parselde kayith 27, 28,
33, 34, 39, 40, 45, 46, 51, 52, 57, 58, 117 ve 118
no’lu bagimsiz bélimler.

: Nurol Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
: 27, 28, 33 ve 34 no'lu bagimsiz boélumler bos

durumdadir. 39 ve 40 no’lu bagimsiz bélimler mal
sahibi tarafindan ofis, 45, 46, 51, 52, 57, 58, 117
ve 118 no'lu bagimsiz boélumler ise kiracilar
tarafindan ofis olarak kullanilmaktadir.

: Tasinmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani'nda Imar lejanti:

“Ticaret Alani (T2)”, Plan notlari: TAKS: 0,40 ve
Emsal: 2,00

: Ofis/biro

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE AYLIK PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler

Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yontemi

Gelir indirgeme Yaklasimi Yéntemi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin
Toplam Aylhik Pazar
Kira Degeri
37.490.000,-TL 248.720,-TL
38.105.000,-TL ---

37.490.000,-TL 248.720,-TL

Tasinmazlarin

Toplam Pazar Degeri

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULLERiN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

: Maslak Mahallesi, Blyilkdere 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,
Sanyer/ISTANBUL

: 15 Aralik 2015

1 24 Aralik 2015

: 31 Aralik 2015

: 2015/NUROLGYO/001

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin toplam

pazar ve toplam aylik pazar kira dederlerinin tespitine
ybnelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

saylli “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina 1iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiakimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” c¢ergevesinde
hazirlanmistir.

: Alican KOCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICIL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

: 490 (212) 216 19 99

: 13 AJustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Ylrurlikteki mevzuat cergevesinde her tlrli resmi ve

6zel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlar dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SICiL NO
FAALIYET KONUSU

: Nurol Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.
: Blylkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL

: +90 (212) 286 82 40
: +90 (212) 285 99 56
: 03 Eylil 1997

: 40.000.000,-TL

: 200.000.000,-TL

: 375952 - 323534

: Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan  ortaklik  portféylinid  olusturmak ve
yonetmek.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine; dederlemeye konu tasinmazlarin pazar dederleri ve
aylik pazar kira dederlerinin tespitine yoénelik olarak hazirlanmistir. Tarafimiza mdisteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikleri bir anlasma cercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Kira Degeri: Bir milkin veya milk dahilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir
istekli kiraci arasinda, uygun olarak yapilmis bir pazarlama faaliyeti sonrasinda, taraflarin her
birinin bilingli, basiretli ve hicbir zorlama olmaksizin hareket ederek, normalde yiz ylze
gerceklestirdikleri bir islem neticesinde, ilgili uygun kiralama sartlarina tabi olarak degerleme
tarihinde kiralanmasi icin tahmin edilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkulln tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen
kabul edilmistir.

e Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikl hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢ GayrimenkulUn satisi/kiralanmasi igin makul bir stire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
piyasa faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

e Dedgerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede donlk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya oOnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

e Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme cgalismasinda gorev
alanlarin dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasl Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamliligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

iLl : Istanbul

iLGESI : Sariyer (*)

MAHALLESI : M. Ayazada

PAFTA NO 12

ADA NO : 4064

PARSEL NO 1

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Kargir is yeri (**)

ARSA ALANI :6.141,73 m2

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESI

SIRA BAG.BOL.  KAT ... s« ‘I‘,';f(’: YEVMIYE CILT SAYFA  TAPU
NO NO NO (F*%) 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 Biro 5/2000 2006 50 | 4955 |12.04.1999
4 34 2. Normal Biro 18/2000| 2006 50 | 4956 |12.04.1999
5 39 3. Normal Biro 5/2000 2006 50 | 4961 |12.04.1999
6 40 3. Normal Biro 18/2000| 2006 50 | 4962 |12.04.1999
7 45 4, Normal Biro 6/2000 2006 50 | 4967 |12.04.1999
8 46 4, Normal Biro 18/2000| 2006 50 | 4968 |12.04.1999
9 51 5. Normal Biro 6/2000 2006 50 | 4973 |[12.04.1999
10 52 5. Normal Biro 18/2000| 2006 50 | 4974 |12.04.1999
11 57 6. Normal Biro 6/2000 2006 50 | 4979 |12.04.1999
12 58 6. Normal Biro 18/2000| 2006 51 | 4980 |12.04.1999
13 117 16. normal| Biro 7/2000 12893 51 | 5039 |13.10.2005
14 118 16. normal| Biro |22/2000| 12893 51 | 5040 |13.10.2005

(*) Tasinmazlarin tapu kayitlan Sisli Ilcesi'nden Sariyer ilcesi'ne aktanimistir. Rapor ekindeki tapu
suretleri bilgilendirme amagli olup, gincel durum rapor ekindeki “Tasinmaza Ait Tapu Kayd”
belgelerindeki gibidir.

(**) Kat miulkiyetine gegilmistir.

(***) Sariyer Tapu Mudurlagi’nde 28 ve 46 no’lu bagimsiz bélimlerin kayith oldugu kitikler lizerinde
yapilan incelemelerde arsa paylarinin yukaridaki sekilde yazili oldugu gortlmustar.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

25.12.2015 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mldurliga Tasinmaz Dederleme
Moduli Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gbére, tasinmazlar
Uzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

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 sayil karar ile bu tasinmaz
yabanci uyruklu gergek kisiler ile yabanci llkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina goére
kurulan tlzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirli ayni hak
edinemeyecekleri alan olarak belirlenmistir. (21.02.2008 tarih ve 714 yevmiye no ile)

Serhler Béliimi (Miistereken):

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

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii (Miistereken):

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

Not: 33, 58, 117 ve 118 no’lu bagimsiz bélumlere ait “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerinde; “TEK
Kurumu lehine 76,30 m?2lik kisim Uzerinde irtifak hakki.” bulunmamaktadir. Ancak tapu
kutUklerinde yapilan incelemede 33, 58, 117 ve 118 no’lu bagimsiz bélimlerin Uzerinde de soz
konusu serhin bulundugu goérilmustur.

4.2.2. TAPU KAYITLARI iNCELEI}{IE§iNE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler ¢gergevesinde tasinmazlar lizerinde yer alan
yonetim plani, kira ve irtifak hakki serhlerinin kisitlayici &6zellikleri bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar bélimindeki 21.02.2008 tarih ve 714 yevmiye no'lu serh nedeniyle;
tasinmazlarin yabancl uyruklu gercek ile tizel kisilere satisina kisitlama getirilmistir. Ilgili
beyan iceriginden de anlasilacagi lzere; sadece kamu yarari ve Ulke glvenligi acisindan,
yabanci uyruklu gercgek kisiler ile yabanci illkelerde kendi Ulkelerinin kanunlarina gére kurulan
tlzel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve sinirll ayni hak edinemeyeceklerini
belirtmektedir. Bu kisilerin disindaki kisiler igin tasinmaz Uzerinde tasarruf sinirlamasi
bulunmamaktadir. Bu nedenle belirtilen kisi ve kurumlar disinda Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklari’na iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde
belirtilen htiktmler cercevesinde ilgili beyanin tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu
kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnrm ortakhigi portfoyiinde “binalar” bashgi
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

RAPOR NO: 2015/NUROLGYO/001
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Sariyer Tapu MiadurlGgu arsivinde bulunan kat irtifakina esas 28.12.1995 tarih ve
95/8468 numarali mimari proje Uzerinde vyapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

e Degerlemeye konu 27, 33, 39, 45, 51, 57 ve 117 no’lu bagimsiz bolimlerin her biri
brit 117,39 m2, 28, 34, 40, 46, 52, 58 ve 118 no’lu bagimsiz bélimlerin her biri ise
brit 438,30 m2 kullanim alanina sahiptir.

e Degerlemeye konu gayrimenkullerin toplam kullanim alani briit 3.889,83 m2'dir.

e Yerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu badimsiz bolumlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak i mekan
boélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkh oldugu
gérilmustir. Ic mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokulebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu tir basit imalatlar icin bile olsa imar mevzuati
geregince tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmektedir. Ancak bu imalatlar sadece
tasinmazlan kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi

takdirde kolayca eski hallerine dénusturulebilecek niteliktedir.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERI

Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Madurligi'nin  28.12.2015 tarih  ve
24635399/4609979-5209 sayili imar durumu yazisina gore; rapor konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu parselin 17.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Maslak ve Cevresi Uygulama
Imar Plani'nda “Ticaret Alami (T2)” icerisinde kaldi§i ve yerinin dodru oldudu tespit
edilmistir.

Yapilasma sartlar1 asagidaki gibidir.

e Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,40

o Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 2,00

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

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin butin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gcekme ve cati katlar ve kapali ¢cikmalar
dahil kullanilabilen bitun katlarin isikhiklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Sariyer Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde dederleme tarihi itibari
ile, dedgerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlarin konumlandiklari binaya ait 55.430 m? alan, 24 dikkan, 1 spor salonu ve
114 bdiro igin dizenlenmis 07.04.1993 tarih ve 001 sayil yapi ruhsati ile 25.03.1997
tarih ve 97/939 sayih yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin
belgesinin arkasinda 28.12.1995 tarih ve 95/8468 sayill mimari projeye istinaden
dizenlendigi yazmaktadir. Bu mimari proje ayni zamanda kat irtifakina esas mimari
proje olup Sariyer Tapu Muduirliga arsivinde incelenmistir.

e Binanin cati katindaki kismi tesisat kati insaatina ait 850 m? alan igin diizenlenmis
30.12.1998 tarih ve 98/8112 sayili mimari proje ile bu projeye istinaden verilen
11.01.1999 tarih ve 1 no’lu yapi ruhsati bulunmaktadir. Bu mimari proje ve yapi
ruhsatina istinaden dizenlenmis tarih ve numarasi yazili olmayan onayh yapi kullanma
izin belgesi bulunmaktadir. Tasinmazlarin konumlandigi binanin toplam insaat alani;
bu yapi kullanma izin belgesi (850 m?) ve 25.03.1997 tarih ve 97/939 sayili yapi
kullanma izin belgesinin (55.430 m?) toplam alani olan 56.280 m?dir.

e Tasinmazlarin konumlandiklari binanin mevcut spor salonunun tiyatro salonuna
dénistirilmesi tadilatina ait 1.302 m? alan icin diizenlenmis 16.01.2001 tarih ve
2000/6787 R.78244 sayili mimari proje, 08.02.2001 tarih ve 1/5 sayili yapi ruhsati ile
01.03.2001 tarih ve 86309 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

e Dedgerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi igin diizenlenmis herhangi bir
yap! tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden
alinmis olan bir enclimen kararina rastlanilmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYALARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Dedgerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhgr portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Sariyer Tapu Mudlrligtu’'nde yapilan incelemelerde dederleme konusu gayrimenkullerin
malik durumunda son (g yil icerisinde herhangi bir dedisiklik olmadigi 6grenilmistir. Ayrica;
tasinmazlarin tapu kayitlan Sisli Iicesi’'nden Sariyer Ilcesi’ne aktarimistir.
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4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

Sariyer Belediye Baskanlidi Imar ve Sehircilik Midurligi’nde yapilan incelemelerde
tasinmazlarin konumlandidi parselin daha 6nce 13.04.2013 tasdik tarihli 1/5000 6lgekli Maslak
ve Cevresi Nazim Imar Plani alani igerisinde kalmaktayken 17.01.2015 tarihinden itibaren
1/1000 dlgekli Maslak ve Cevresi Uygulama Imar Plani alani icerisinde kalmistir. Her iki planda
da; “Ticaret Alani (T2)” lejandina ve “TAKS: 0,40 ve KAKS: 2,00” yapilasma hakkina
sahiptir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dedgerleme konusu gayrimenkuller icin hazirlanan dederleme raporu

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Sariyer ilgesi, Maslak Mahallesi, Blylikdere
Caddesi lzerinde 257 kapi no’lu yerde konumlu Maslak 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 bélimlerdir.

Dederlemeye konu; 27, 28, 33 ve 34 no’lu bagimsiz bélimler bos durumdadir. 39 ve 40
no’lu bagimsiz bélimler mal sahibi tarafindan ofis, 45, 46, 51, 52, 57, 58, 117 ve 118 no'lu
bagimsiz bélimler ise kiracilar tarafindan ofis olarak kullanilmaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i Maslak Nurol Plaza’ya ulasim Istanbul’un
en Oonemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, alisveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin
Uzerinde bulundugu Blylkdere Caddesi (zerinden saglanabilmektedir. Maslak Nurol Plaza,
BlUylkdere Caddesi Uzerinde Sariyer — Levent istikametini takip ederek ulasilan Maslak
Mahallesi’nde ve istikamet yoniline gore yolun sag tarafinda konumlanmaktadir.

Cevrede, cok kath plazalar, ticaret merkezleri ve editim kurumlarn bulunmaktadir.
Bunlardan bazilar; Atatiirk Oto Sanayi Sitesi, Nazmi Akbaci Ticaret Merkezi, Istanbul Teknik
Universitesi Ayazaga Kampusi, Yildiz Teknik Universitesi Meslek Yiiksek Okulu, Isik Okullari
Kamplsl, Dodgus Center Maslak, 42 Maslak ve Spine Tower binasidir. Tasinmazlarin
konumlandigi Maslak Nurol Plaza’nin cepheli oldugu Blylkdere Caddesi bdlgenin ana arteri
olup yogun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konum, ulasim rahathdi, musteri celbi, kentsel rantin ytuksek oldugu bir bolge
icerisinde yer almasi, gevrenin ylUksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin
dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bdlge, Sariyer Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 18

KAT ADEDI

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

TOPLAM INSAAT ALANI

56.280 m?2

ELEKTRIK Sebeke (4.000 kVA kapasiteli trafo mevcut)
JENERATOR Mevcut (2 adet 2.000 kVA kapasiteli)
PARATONER Mevcut
_en& Fan coil (2 adet 700.000 kcal/h kapasiteli, 2 adet
ISITMA-SOGUTMA 500.000 kcal/h kapasiteli)
ASANSOR Bldro katlarinda 8 adet, otopark katlarinda 2 adet olmak Uzere
toplam 10 adet
SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Mevcut
- - Guvenlik elemanlari, alarm sistemi ve guvenlik kameralar
GUVENLIK (CCTV) mevcut
YANGIN IHBAR o
SiSTEMi Duman ve i1sI detektérleri mevcut

YANGIN SONDURME
TES.

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

YANGIN MERDIVENi

Mevcut (2 adet bina igerisinde betonarme)

DIS CEPHESI

Aliminyum dogramali, reflekte camli giydirme cephe

374 arag kapasiteli kapali ve 59 arag kapasiteli agik otopark yeri

OTOPARK

_ mevcut
SATIS VE KIRALAMA Dederlemeye konu badimsiz bélimler satilabilir/kiralanabilir
KABILIYETI Ozelligine sahiptirler.
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5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Maslak Nurol Plaza; A sinifi ofis binasi standartlarinda bir insaat, techizat ve tesisata
sahiptir.

Ofis katlar (1. ila 19. katlar) birbirine bitisik iki ayrik blok (A ve B Blok) olarak insa
edilmistir. Dederleme konusu tasinmazlar B Blok'ta konumlanmaktadir. Tasinmazlara binanin
on cephesine gore sag tarafta yer alan giris kapisindan ulasmak mumkundur.

Normal katlar bélme duvarlan ile esit sekilde ikiye (A ve B Blok) ayrilmistir. Bu iki ayri
blok arasinda 9. ve 10. normal katlar arasinda yer alan Karum adli sirket icinden gecis
saglanmaktadir.

Degerlemeye konu badimsiz bolimlerin katlara gére dagihmi, kullanim alani ve mevcut
kiracilari asagidaki sekildedir.

BAG. BRUT . . AP
BOL. | KAT ADI ALAN 2, | KIRACI FIRMA FIZIKI DURUM
NO (m%)
27 | 1. Normal 117,39 Bagimsiz bélimler birlestirilerek bir
Bos durumdadir. N .
28 1. Normal 438,30 batin halinde kullaniimaktadir.
33 2. Normal 117,39 32, 35, 36 ve 37 no’lu bagimsiz
Bos durumdadir. bélimler ile birlestirilerek bir batin
34 | 2. Normal | 438,30 halinde kullanilmaktadir.
39 | 3.Normal | 117,39 |Nurol GYO A.S. Bagimsiz bélumler birlestirilerek bir
40 3. Normal 438,30 (Mal sahibi) bitidn halinde kullaniimaktadir.
45 | 4. Normal 117,39 |Borusan Enerji Yatirim 44, 47, 48 ve 49 no'lu bagimsiz
ve Uretim A.S bélimler ile birlestirilerek bir batin
46 | 4. Normal 438,30 il halinde kullaniimaktadir.
51 | 5.Normal | 117,39 |gmart Office Yonetim |22 23/ 54 V€ 55 no'lu bagimsiz
ve Danismanlik Ltd. Sti bélimler ile birlestirilerek bir biatin
52 5. Normal 438,30 3 " ¥ |halinde kullanilmaktadir.
57 | 6. Normal 117,39 | Nestle Tiirkiye Gida 56, 59, 60 ve 61 no'lu bagimsiz
San. A.S bélimler ile birlestirilerek bir batin
58 | 6. Normal 438,30 S halinde kullaniimaktadir.
117 |16. Normal| 117,39 s Yatinm Menkul Bagimsiz bolumler birlestirilerek bir
118 |16. Normal| 438,30 |Degerler A.S. butin halinde kullaniimaktadir.

Kiraci firmalar kendi kullanim ihtiyaglarina goére sékulebilir bdlme duvar elemanlarn ile
farkli hacimler (ydnetici odasi, toplanti salonu, servis odasi, acglk dizen ofis vb.)
olusturmuslardir. Bu hacimlerin olusmasi sirasinda bagimsiz bélimler arasinda yer alan ortak
kullanim alanlarin bir kisminin tasinmazlara dahil edildigi belirlenmistir. Bu dedisiklikler
(bagimsiz bolumlerin kendi aralarinda birlestiriimis olmasi, ortak kullanim alanlarin kullanim
alanlarina dahil edilmis olmasi vb.) basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir ozellige
sahiptirler.

Ic mekanlar benzer i¢c mekan insaat 6zelliklerine sahiptir. Zeminler yiikseltiimis déseme
dzeri hali kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar tas yini asma tavanhdir. Tavanlarda
havalandirma, spot ve flioresan tipi aydinlatma, ses yayin sistemi, duman detektérleri ve
sprinkler sistemi bulunmaktadir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIiZi

Bir mulkan fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimi En
Verimli ve En Iyi Kullanimdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan
kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, bayukltkleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin "ofis/biiro” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIizI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Dernedi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Tarkiye Gayrimenkul Sektért 3. Ceyrek Raporu 2015”e goére; Tlrkiye ekonomisi 2002 ile 2008
yillari arasinda alti sene Ust Uste pozitif buylime saglayarak énemli bir basari elde etmis, 2008
yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin devam ettigi donemde ise sadece 2009 yilini
% 4,8 oraninda bir kigllme ile kapatmistir. Gayri safi yurtici hasiladaki (GYSH) biylime hizi
kriz sonrasi dénemde hizla toparlanirken, son vyillarda Tlrkiye ekonomisinde blylime
performansi yavaslamis olup, 2015 yilini % 3,5 ile kapatmasi beklenmektedir. Ote yandan,
ABD Merkez Bankasi'nin faiz artinm silirecine iliskin belirsizlikler, jeopolitik gelismeler ve dis
talepteki zayif seyir toparlanma slireci tzerinde riskler olusturmaktadir.

Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337 dolar iken, 2008 yillinda 10.231 dolara
kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki dénemde dar bir bantta dalgalanmistir. 2010-2015
yillan arasi kisi basi milli gelir; 10.000,-USD civarinda yatay bir seyir izlemistir.

Tlketici Fiyat Endeksi (TUFE) verilerine gére, 2015 yili Eyliil ayinda bir énceki yilin Eylil
ayina goére % 7,95 oraninda artis gerceklesmis olup, bu oran Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’'nin belirledigi hedef enflasyon olan %5’in lizerinde yer almaktadir. Bu durum
enflasyonda yukar yénli edilimin devam etme olasiligini da arttirmaktadir. Ozellikle 2000’li
yillarla birlikte enflasyon oranlarinda yasanan hizli azalislar faiz oranlarinda da asagi yonli
hareketi beraberinde getirmis, bu dogrultuda 6rnedin 2001 yilinda yillik %55 olan konut kredi
faiz oranlar 2014 yilinda %11’e kadar dismis, 2015 yili Eylll itibariyle de % 14 dlzeylerine
kadar ylkselmistir. Son yillarda yasanan hizli nifus artisi, kiltlrel degisimler sonucu béliinen
aileler, kentlesme, gelir dlizeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin ylkselmesi nedeniyle
Ulkemizde gayrimenkullere olan talep silirekli bir artis gostermektedir. Diger taraftan katki
dlizeyi azalsa bile yine de gegmis 10 yilin verileri dederlendirildiginde, insaat sektoriinin

Turkiye ekonomisine katki payinin da ortalama % 4,5 oldugu goértlmektedir.
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Arsa piyasasi, yapl malzemesi, arac gereg, dayanikh tiketim ve isgici piyasalariyla olan
baglantilar nedeniyle gayrimenkul piyasasi ve bu piyasanin énemli bir kismini kapsayan konut
ise Ozellikle 2000°li yillarla birlikte Ulke ekonomisinin canlanmasi acisindan da son derece
onemli olmustur. Ancak 2014 yili 3. geyrek donemden itibaren insaat sektdrt blylime hizinin
GSYH biuydme hizinin altinda kaldigi da bir gercektir. Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt
pazarlar seklinde dederlendirildiginde hem ekonomik aktivite ile iligskisi, hem bireylerin en
6nemli varlik yatinmi olmasi, hem de konutun 6nemli teminat kaynaklarindan birisi olmasi
nedeniyle bankacilik sektortindeki 6nemi nedeni ile diger alt piyasalardan ayristigi soylenebilir.

2015 yili acisindan dederlendirildiginde; 6zellikle ilk 6 aylik donemde konut yatirimlari
anlaminda daire tipi yapi ruhsat sayisinda yaklasik yarim milyona ulasilmasi, hem ikinci el
konutlar icin hem de yeni konutlar igin hazirlanan fiyat endekslerinin gegmis dénemlere kiyasla
en ylksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin zirve dederlere ulasmasi konut
piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gecirdigini ortaya koymaktadir.

REIDIN; Turkiye Kompozit Satilik Konut Fiyat Endeksi'nde 2015 yili Eylul ayi itibariyle
gecgen yilin ayni dénemine goére % 17,7 oraninda artis gergeklesmistir. REIDIN-GYODER Yeni
Konut Fiyat Endeksi sonuclarina goére ise, 2015 yili Eyldl ayinda bir édnceki aya gore % 1,30
oraninda, gegen yilin ayni dénemine gdre % 8,35 oraninda ve endeksin baslangic dénemi olan
2010 yili Ocak ayina gére % 63,50 oraninda artis gerceklesmistir.

2015 yihinin ilk 6 ayinda % 1’in altina olusan ortalama aylik konut kredisi faiz orani son
ceyrek doneme girilirken vyikselis egilimine girmis ve aylk ortalama % 1,17 olarak
gerceklesmistir. Bu durum talep yéninde olasi bir daralmanin da isareti olarak distnulebilir.
Yine de 2014 Aralik ayi sonunda 125,3 milyar TL olan konut kredileri 2015 Agustos ayinda 128
milyar TL'ye ulasirken, konut kredilerinde yillik biylime % 19 olarak gerceklesmistir.

Ticari gayrimenkul sektdriinde ise ofis pazari 2015 yili ilk 6 ay itibariyle en hareketli pazar
olmustur. Burada yeni yatinmlar strmustir. Otel yatinmlarinda ise daralma gdzlemlenmistir.
Alisveris merkezi yatinrmlarinda bldyime olmamistir. Sanayi ve lojistik alanlarinda da
duraganhgin slrdtgu soylenebilir. Bu dogrultuda, 2015 yilinda yatirm anlaminda sektorel
daralmalarin nedenlerini ekonomide yasanan yavaslama, cevre llkelerde yasanan catismalar
ile reel kesim beklentileri ve tiketici gliven endeksinin gerilemesi siralanabilir.

2016 yili ilk ceyrek sirecine bakildiginda; onemli risklerin sektorel kararlari etkileyecegini
sOylemek mumkin gérintyor. Bu dogrultuda, Amerika Merkez Bankasi’ndan beklenen parasal
sikilastirmanin piyasalar ve ekonomiler agisindan énemli bir donim noktasi olmasi, ekonominin
sekillenmesi anlaminda belirleyici bir durum almaktadir. Ozellikle son dénemlerde petrol
fiyatlarindaki asagi yonli hareket, gayrimenkul yatinmlarindaki hammadde maliyetlerinin
azalmasi ve cari acgidin finansmani noktasinda da o6nemli destek saglamaktadir. Turkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasli (TCMB) resmi hedefinin lGzerinde gerceklesen enflasyon orani,
% 10'a yakin igsizlik orani ve 6zel sektérin kisa vadeli net déviz borcu énimuzdeki déneme
iliskin finansman noktasinda kaygi yaratabilecek énemli ekonomik ve finansal sorunlar seklinde

siralanabilir.
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6.2. BOLGE ANALIzI
6.2.1. SARIYER ILCESi

Istanbul Bogazi’nin Avrupa yakasinda bodazin kuzey kesiminde yer alir. Dousunda;
Istanbul Bogazi, batisinda; Eyup Ilgesi, kuzeyinde; Karadeniz, giineyinde ise; Besiktas ve Sisli
Ilgeleri bulunur.

Sariyer’in sahil siniri, Bebek’ten az 6tede Asiyan’i gegince baslayip Kilyos bélgesini de
icine alan Karadeniz kiyilarina kadar ulasir. Karadeniz’deki en ug nokta Rumeli Feneri‘dir.

2012 yilinda da Sisli sinirlari iginde yer alan Ayazadga, Maslak ve Huzur mahalleleri Sariyer
ilcesine dahil edilmistir. Yine ayni dizenlemeyle 8 kdylin mahalle statlisiine gegmesiyle ilgenin
mahalle sayisi 38'e ylukselmistir.

Sariyer ilcesi yillarca bir sayfiye semti olarak algilandigindan ilce ekonomisinde sanayi
hicbir zaman 6nemli yer tutmamistir. Bu nedenle ekonomik olarak faal olan nifusu olusturan
kesim, daha cok ilge disinda calismaktadir.

Ilcenin en canli ekonomik etkinlik alanini hizmet iskolu olusturmaktadir. Kiyi boyunca
hizmet veren basta balikcl restoranlari olmak UGzere lokanta, bar gibi isyerleri buylk ilgi
cekmektedir.

Bircok holding merkezi, Tirkiye’'nin tek borsasi Borsa Istanbul, Tirkiye Futbol
Federasyonu ile ABD, Avusturya, Cin ve Irak baskonsolosluklari Sariyer ilge sinirlar
icerisindedir.

2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére nifusu 337.681 kisidir.

6.2.2. MASLAK MAHALLESI

Maslak, Istanbul’un Sariyer ilcesine badli bir mahalledir.

Oncesinde Sisli ilcesine bagli bir mahalleyken, 2012'de alinan belediyeler birligi
kararnamesiyle, Huzur ve Ayazaga semtleri ile birlikte Sariyer'e baglanmistir. Istanbul'un énde
gelen semtlerindendir. Semtte cok yiksek ve cok kath binalar bulunur. Tirkiye'nin hizla
modernlesen mahallelerinden biridir.

Maslak; bundan 25 yil dncesine kadar bir benzin istasyonu ile birkag yapidan olusan bir
yerken, glnimuizde bircok uluslararasi sirketin genel muadarligind barindiran, modern
gbkdelenlerin, yodun trafiginin ve sert rizgarlarin oldugdu, Istanbul’'un ve Tirkiye'nin énemli
yerlerinden birisidir. Maslak'taki nifus, calisma saatleri arasinda blylk oranda artar, onun
disinda yerlesik niifus seyrektir. Istanbul Teknik Universitesi'nin ana yerleskesi olan Ayazaga
Kampusu ile Harp Akademileri Maslak’ta bulunmaktadir.

Yenikap! - Haciosman metrosunun ITU - Ayazada duragdi bu semttedir.
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6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. ISTANBUL OFIS PIYASASI

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazar 2015 3. Ceyrek Raporu’na
gore; 2014 yili 4. ceyrek ila 2015 yil 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan A sinifi
ofislerin bosluk oranlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

MiA Disi Avrupa  MiA Disi Asya

Donemler

(%) (%)
2014 4. Ceyrek 22,3 12,7 15,2
2015 1. Ceyrek 20,9 14,7 16,9
2015 2. Ceyrek 20,3 12,3 16,4
2015 3. Ceyrek 26,1 16,7 18,1

MIA (Merkezi Is Alani) icerisinde bulunan Maslak bélgesindeki A sinifi ofislerin 2015 3.
ceyrek bosluk orani % 28 mertebesindedir.

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazar 2015 3. Ceyrek Raporu’na
gore; 2014 yili 4. ceyrek ila 2015 yilh 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan A sinifi
ofislerin kira ortalamalar asadidaki tabloda belirtilmistir.

Dénemler Mi/z MIA Disi Azwrupa MiA D|§|2Asya
(USD/M?/Ay) (USD/M?/Ay) (USD/M?/Ay)
2014 4. Ceyrek 33,0 22,0 20,3
2015 1. Ceyrek 31,8 21,5 18,7
2015 2. Ceyrek 32,1 21,9 18,2
2015 3. Ceyrek 30,8 21,9 17,7

MIA (Merkezi Is Alani) icerisinde bulunan Maslak bolgesindeki A sinifi ofislerin 2015 3.
ceyrek kira ortalamasi 25,90 USD/m?/Ay (~ 75,30 TL) mertebesindedir.

Not: 30.12.2015 guni saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-USD = 2,9076 TL'dir.

6.3.2. KIRALIK OFIiSLER

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan kiralik ofislere ait bilgiler asadidaki tabloda
belirtilmistir.

Alani  Ayhk Kira Ayhk m? Birim

irtibat No

(m?) Fiyati Kira Fiyati

22,-USD
(~ 63,95 TL)

Yakin mesafede konumlu 20 yillik
Beybi Giz Plaza’nin 15. katinda yer | 250 | 5.500,-USD
alan dekorasyonlu ofis
Yakin mesafede konumlu 20 vyillik 20 USD
Beybi Giz Plaza’nin 12. katinda yer | 500 [10.000,-USD (~ 58,15 TL) 0212 444 15 14
alan dekorasyonlu ofis !

Yakin mesafede konumlu 20 yillik 18 USD
Beybi Giz Plaza’nin 17. katinda yer | 1.000 |18.000,-USD (~ 52,35 TL) 0212 262 06 66
alan dekorasyonsuz ofis !

Yakin mesafede konumlu 10 yilhk
Veko Giz Plaza’nin 20. katinda yer | 225 5.500,-UsSD
alan dekorasyonlu ofis

Yakin mesafede konumlu 10 vyilhk
Veko Giz Plaza’nin 7. katinda yer | 450 8.500,-USD
alan dekorasyonsuz ofis

0212 270 68 68

~ 24,45 USD

(~ 71107 | 0212262 06 66

~ 18,90 USD

(~54.05TL) | 021226206 66

Not: 30.12.2015 ginU saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna goére
1,-USD = 2,9076 TL'dir.
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6.3.3. SATILIK OFISLER

Tasinmazlarin konumlandidi boélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki tabloda

belirtilmistir.

Alani

Satis

M2 Birim

irtibat No

Yakin mesafede konumlu 20 yillik
Beybi Giz Plaza’nin 15. katinda yer
alan dekorasyonsuz ofis

450

1.700.000,-USD

(m?) Fiyati Fiyati

3.780,-USD
(~ 10.990,-TL)

0212 444 15 14

Yakin mesafede konumlu 15 yillik
Polaris Plaza’'nin 8. katinda yer alan
dekorasyonlu ofis

250

1.050.000,-USD

4.200,-USD
(~ 12.210,-TL)

0212 35117 17

Yakin mesafede konumlu 20 vyillik
Spring Giz Plaza’nin 5. katinda yer
alan dekorasyonlu ofis

350

1.450.000,-USD

~ 4.145,-USD
(~ 12.050,-TL)

0216 380 17 17

Yakin mesafede konumlu 20 yillhik
Spring Giz Plaza’'nin 13. katinda yer
alan dekorasyonlu ofis

700

2.850.000,-USD

~ 4.070,-USD
(~ 11.835,-TL)

0216 380 17 17

Yakin mesafede konumlu 20 vyillik
Spring Giz Plaza’nin 11. katinda yer
alan dekorasyonlu ofis

700

2.850.000,-USD

~ 4.070,-USD
(~ 11.835,-TL)

0216 380 17 17

Not: 30.12.2015 guni saat 15:30'da

1,-USD = 2,9076 TLdir.
6.4.

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumlari,

¢ Ulasim rahathdi,

e Reklam kabiliyeti,

e Mdsteri celbi,

e Bolgedeki ticari hareketlilik,

belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gore

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat milkiyetine gecilmis olmasi,

e Otoparkinin olmasi,

e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Bodlgedeki ofislerin bosluk oranindaki artis.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemi kullanilir. Bu yontemin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore dedismektedir. Pazar dederi tahminleri

icin secilen her tir yaklagim pazar verileriyle desteklenmelidir.
7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan bir mulk, acik piyasada gergeklestirilen benzer mulklerin satislariyla karsilastirlir.
istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yodntemde kullanilan veri kaynaklari arasinda en sik kullanilan ikisi; yayinlanan
muzayede sonuglari ve benzer mal varliklarinin ticaretini duzenli olarak gergeklestiren
firmalarin bildirdigi islemlerdir. Emsal karsilastirma yaklasiminda, benzer nitelikteki milklerle
yapilan karsilastirmalarin makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin
dederleme konusu milkler ile ayni pazarda alim satimi yapilmali veya ayni ekonomik

dediskenlere bagl olan bir pazarda olmalidir.

7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Dederlemesi yapilan milkle ilgili gelir ve gider verilerini géz 6niine alan ve dederi bir
indirgeme slireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmali bir dederleme y&ntemidir.
indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deder tipi ile iliskilidir. Bu islem, hasila veya iskonto orani ya da her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatirim getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi dedger rakamina gétlrecedini soyler. Gelir indirgeme,

gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gz éninde bulunduran islemleri icerir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkiin satin alinmasi yerine kisinin ya o milkin
tipatip aynisini veya ayni yarari saglayacak baska bir mulki insa edebilecegi olasihdini dikkate
alir. Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darligi, gesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikga, esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir milk igin daha fazla
0deme yapmalari normalde savunulur bir durum dedildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deder tahmininde yenisinin maliyeti dederlemesi yapilan gayrimenkul icin 6denebilecek olasi
fiyati asin 6lgiide astidi durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mulkler igin amortismani da

icerir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Tasinmazlarin aylk pazar kira dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma yaklasimi
yontemi kullanilacaktir. Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde ise emsal karsilastirma
yaklasimi yontemi ve gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

Ulkemizde badimsiz bdlime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tlir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok
saghkh sonucglar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazlarin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bolimler olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPiTI
8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara c¢ikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin aylik m2 birim kira dederleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar kira dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalarn ile
gorusulmiuis, bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyuklUk gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu B Blok, 118 no’lu bagimsiz bolim icin; konum, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve biyklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis aylik m? birim pazar
kira dederi hesaplanmistir. Diger bagimsiz bolimler ise bina icerisinde bulunduklarn konum
bakimindan B Blok, 118 no’lu badimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme c¢alismasinin detayr sirket arsivimizdeki galisma

notlarinda mevcuttur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

. . . . Eklentili
Emsaller M2($:_y)at| Konum l::ﬁ:::i g::l?i:: Brli=it Alan Biyiklik Papz:;:'k
arki

Emsal 1 63,95 5% 0% -5% 20% -5% -10% 65,45
Emsal 2 58,15 10% 0% -5% 20% 0% -10% 65,65
Emsal 3 52,35 10% 0% 0% 20% 10% -10% 68,40
Emsal 4 71,10 0% 0% -5% 20% -5% -10% 69,30
Emsal 5 54,95 15% 0% 0% 20% 0% -10% 68,25

Ortalama | 67,40

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede ise bagimsiz bolumler brit alanlan (kat koridorlari ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan farki”
olarak dikkate alinmistir.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, blydlklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak

takdir olunan arsa paylari dahil ayllik m? pazar kira degerleri ile aylhk pazar kira degerleri

asadidaki tabloda sunulmustur.
AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERI

. AYLIK M2  YUVARLATILMIS
SIRA BAGIMSIZ  KAT ALANI PAZAR Kira  AYLIK PAZAR
NO BOLUMNO NO (M2) DEEER? (TL) KIRA DEGERI
(TL)

1 27 1 117,39 62,70 7.360
2 28 1 438,30 62,70 27.480
3 33 2 117,39 62,70 7.360
4 34 2 438,30 62,70 27.480
5 39 3 117,39 63,35 7.435
6 40 3 438,30 63,35 27.765
7 45 4 117,39 63,35 7.435
8 46 4 438,30 63,35 27.765
9 51 5 117,39 64,05 7.520
10 52 5 438,30 64,05 28.075
11 57 6 117,39 64,05 7.520
12 58 6 438,30 64,05 28.075
13 117 16 117,39 67,40 7.910
14 118 16 438,30 67,40 29.540
TOPLAM 248.720

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

9.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde, yakin dénemde pazara cgikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gortstlmis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyilklik gibi kriterler dahilinde

karsilastirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIizi

Emsaller; dederlemeye konu B Blok, 118 no’lu bagimsiz bolim igin; konum, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis m? birim pazar degeri
hesaplanmistir. Diger bagimsiz bélimler ise bina igerisinde bulunduklari konum bakimindan B
Blok, 118 no’lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

: : ___ Eklentili
Emsaller Mz(.'::}’)at' Konum ::ﬁf:stl "o"'z'::;‘:;(' Briit Alan Biiyiikliik Papz:;l"k
Farki

Emsal1 | 10.990 | -10% | 0% 0% 20% 0% -15% | 10.090
Emsal2 | 12.210 | -5% | -5% | -5% 20% 5% 15% | 10.145
Emsal 3 | 12.050 | -10% | -5% | -5% 20% 0% 15% | 9.985
Emsal4 | 11.835 | -10% | -5% | -5% 20% 5% 15% | 10.295
Emsal5 | 11.835 | -10% | -5% | -5% 20% 5% 15% | 10.295

Ortalama |10.160

Tum emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede ise bagimsiz bélimler brit alanlan (kat koridorlari ve ortak
alanlar hari¢ alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan farki”
olarak dikkate alinmistir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, buyudklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil m? birim pazar degerleri ile pazar de§erleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI
M2 BIRIM YUVARLATILMIS

DALY | ey Ly A PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI

NO BOLUM NO NO (M2) (L) (TL)
1 27 1 117,39 9.450 1.110.000
2 28 1 438,30 9.450 4.140.000
3 33 2 117,39 9.450 1.110.000
4 34 2 438,30 9.450 4.140.000
5 39 3 117,39 9.550 1.120.000
6 40 3 438,30 9.550 4.185.000
7 45 4 117,39 9.550 1.120.000
8 46 4 438,30 9.550 4.185.000
9 51 5 117,39 9.650 1.135.000
10 52 5 438,30 9.650 4.230.000
11 57 6 117,39 9.650 1.135.000
12 58 6 438,30 9.650 4.230.000
13 117 16 117,39 10.160 1.195.000
14 118 16 438,30 10.160 4.455.000
37.490.000
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9.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doénidstirmek icin kullanilan bir yéntemdir. Bu donidsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklasimi yontemi, mulklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal ozellikleri ve gelecege yonelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buginkl deder gostergesine dontstirilmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en dénemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayall bir finansal modelleme teknididir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deder’dir.

Dederlemede “Net Buglinkii Deder”in tespitine yonelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin dederinin gelecek vyillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin
bugiinki dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngoérilir. Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde
dederleme konusu gayrimenkullerin net bugtnkd dederi 10 vyilik slire¢ igerisinde
hesaplanmistir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektérin ve
gayrimenkullin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve
gayrimenkullerin toplam dederi hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa
kosullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

9.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

o Toplam kiraya esas alan 3.889,83 m?%dir.

e Tasinmazlarin toplam aylk pazar kira degeri; “8. Bolim; Aylk Pazar Kira Dedgeri Tespiti”
bashgi altinda hesaplanan ~ 85.389,-USD (248.720,-TL) alinmistir.

e Aylik kira gelirinin her yil icin % 4 oraninda artacagi éngortlmustar.

e Doluluk orani; 2015 yili ve sonrasi icin % 80 olarak kabul edilmigtir.

o Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagli olarak iskonto oraninin
% 10 - 11 arahidinda degistigi varsayilarak; nominal iskonto oraninin % 10,50 olarak
alinmasi uygun goérulmustar.

e Tasinmazlarin toplam dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi agcik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki dedger olmak Uzere
iki kisimdan olusmaktadir. Sirekli ve sabit biylime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagi nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve surekli artacadi
varsayilir. Surekli ve sabit buyime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin dénemi
sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirlikli ortalama yatinm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit blylme orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon ddéneminin sonrasinda gercgeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Blylme Modeli'nde kullanilan reel ug bliylime orani 0 (sifir)
varsaylmigtir.

e 2015 ve diger yillarda etkin vergi oraninin operasyonel gelirin ~ % 4,5’i olacadi kabul
edilmistir.

Not: 30.12.2015 glni saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore

1,-USD = 2,9128 TL'dir.
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9.2.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonucglarn ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazlarin toplam kira hasilatinin buginki finansal
degeri ~ 38.105.000,-TL (13.105.424,-USD) olarak bulunmustur.

Not: 30.12.2015 glnl saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-USD = 2,9076 TL'dir.

10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiIiRIiLMESi

10.1. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tasinmazlarin aylik pazar kira dederi tespiti emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile
yapilmis olup toplam aylik pazar kira dederi 248.720,-TL olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile ulasilan toplam pazar dedgeri
37.490.000,-TL, gelir indirgeme vyaklasimi ile wulasilan toplam pazar dederi ise
38.105.000,-TL dir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki dedgerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonomide ¢esitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere baglh olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayinlamis oldudu; Seri: VIII, No: 45 sayil “Sermaye
Piyasasinda Uluslararasi Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”in Uluslararasi Dederleme
Kilavuz Notu, No.1 Tasinmaz Milk (Gayrimenkul) Dederlemesi béliminin 5.11 maddesinde
“Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar Dederi de
bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan muiilklerin pazar fiyatlan Gzerinde
bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmali slrecler, Dederleme
Sureci’‘nin temelini olusturur.”, 5.11.1. maddesinde ise “Veriler mevcut oldugunda emsal
karsilastirma yaklasimi dederin takdirinde kullanilan en dogrudan ve sistematik yaklasimdir.”
yazmaktadir.

Bu gorislerden hareketle nihai deder olarak emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile
bulunan pazar dederinin kabul edilmesi tarafimizca uygun gérilmuistar.

Buna goére rapor konusu tasinmazlarin toplam aylik pazar kira degeri igin 248.720,-TL
(Ikiyiizkirksekizbinyediyiizyirmi Tiirk Lirasi),toplam pazar degeri igin ise 37.490.000,-TL
(Otuzyedimilyondortyiizdoksanbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

10.2. BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brit kira getiri orani; gayrimenkulden elden edilen yillik brit kira gelirinin gayrimenkulin
pazar dedgerine bélinmesiyle tespit edilmektedir. Formil olarak;

Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Pazar Degeri

Tasinmazlarin toplam ayhk pazar kira dederi 248.720,-TL olarak hesaplanmis olup,
tasinmazlarin toplam yillik pazar kira dederi ise 2.984.640,-TL olarak bulunmustur.
Tasinmazlarin toplam pazar degeri ise 37.490.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Tam bu tespitlerden hareketle degerlemeye konu gayrimenkullerin brit kira getiri orani
~ 9% 7,95 (2.984.640,-TL / 37.490.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buyukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére ginimuz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve aylik

pazar kira dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 37.490.000 12.871.000 11.777.000

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 248.720 85.390 78.135

Not: 30.12.2015 gini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 2,9128 TL ve 1,-EURO = 3,1833 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 44.238.200,-TL ve KDV dahil toplam aylik
pazar kira dederi ise 293.489,40 TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Uc orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2015
(Degerleme tarihi: 24 Aralik 2015)

Saygilarimizla,

Alican KOCALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Indirgenmis Nakit Akim Tablosu (1 sayfa)

Uydu Gorinusleri (1 sayfa)

Fotograflar (2 sayfa)

Tapu Suretleri (14 sayfa)

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgeleri (7 sayfa)

Imar Durumu Yazisi (2 sayfa) )

Yap! Ruhsatlari ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri (6 sayfa)
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler (2 sayfa)

SPK Lisans Belgeleri (2 sayfa)
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