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YONETICI OZETI1

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklarn
Raporun Tiiri

GAYRIMENKULLERE AiT BILGIiLER

: Nurol Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig: A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 10 Kasim 2017 tarih ve 005 kayit no’lu

: 25 Aralik 2017

: 29 Aralik 2017

: 4 is giin{i

: 2017/NUROLGYO/005

: Tam Milkiyet

: Pazar dederi ve aylik pazar kira dederi tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimm

: Bagcilar Mahallesi, Nurol Residence, Koza Sokak,

No: 126, A Blok, 5 adet bagimsiz bdlim, No: 128,
B Blok, 3 adet bagimsiz béliim, Vedat Dalokay
Caddesi, No: 111, C Blok, 11 adet bagimsiz bslim,
Agin Caddesi, No: 1, (37 no‘lu Bagimsiz B6lim/Bag
evi),

Cankaya / ANKARA

: Ankara Ili, Cankaya Iigesi, imrahor-3 Mabhallesi,

26238 ada, 3 no’lu parselde kayitli, A Blok'ta 2, 6,
8, 10 ve 11 no’lu, B Blok’ta 1, 4 ve 5 no’lu, C Blok'ta
1, 4, 10, 14, 15, 21, 27, 30, 31, 32 ve 35 no'lu
bagimsiz bolimler ile 37 badimsiz bélim numaral
bliro (Bag evi)

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
: Bkz. Rapor / 5.1. Konum ve Gevre Ozellikleri
: Tasinmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani’'nda imar lejand:

“Konut + Ticaret + Bag Evi Alam”, Plan notlan:
Ingaat nizami: blok nizam ve hmaks: 38 m.

: Mesken / ofis

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

Kullanilan Yontemler

Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi
Maliyet Yaklagimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin Toplam Tasinmazlarin Toplam
Aylik Pazar Kira Degeri

Pazar Degeri
31.500.000,-TL

179.590,-TL

179.590,-TL 31.500.000,-TL

Sorumliu Degerieme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Bagcilar Mahallesi, Nurol Residence, Koza Sokak,

No: 126, A Blok, 5 adet bagimsiz bélim,

No: 128, B Blok, 3 adet bagimsiz béliim,

Vedat Dalokay Caddesi,

No: 111, C Blok, 11 adet bagimsiz bélim,

Acin Caddesi, No: 1, (37 no’lu Bagimsiz Béliim /Bag evi),
Gankaya / ANKARA

: 10 Kasim 2017 tarih ve 005 kayit no‘lu

: 25 Aralik 2017

29 Aralik 2017

: 2017/NUROLGYO/005

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin toplam

pazar ve toplam aylk pazar kira degerlerinin tespitine
yénelik hazirlanmistir.

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

sayilli “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1
sayih "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22,06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararas! Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmustir.

: Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiIYI TANITICI BiLGiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESi
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIiHI

BDDK LISANS TARIHiI

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

: +90 (212) 216 19 99

: 13 Agustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye

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

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yurarlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlli resmi ve
Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlarn diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2, MUSTER1YI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARiHI

ODENMIiS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.
: Blylkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL

: +90 (212) 286 82 40

+90 (212) 285 99 56

: 01 Eylil 1997
: 80.000.000,-TL
: 200.000.000,-TL

375952

: Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglanndan  ortaklik portféylinii  olusturmak ve
ybnetmek.

4
A 4/ RAPORNO: 2017/NUROLGYO/005



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine; degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerleri ve
ayhk pazar kira degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimlilGgiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Taginmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar
gergevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varliji pesinen
kabul edilmistir.

e Ala/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.

» Gayrimenkuliin satigi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
piyasa faiz oranlar tzerinden gergeklestirilmektedir.

» Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle beliflenmis olup de§erleme tarihine
6zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikanimiz veya &én
yargimiz bulunmamaktadir.

» Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybéne veya onceden saptanmis sonuclarin geligtiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

* Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

¢ Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

» Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama ylkimlilagu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

g
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4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
il : Ankara

ILCESi : Cankaya

MAHALLESI : Imrahor-3

PAFTA NO : 129B13B1A

ADA NO : 26238

PARSEL NO : 3

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Betonarme karkas bina (*)

ARSA ALANI :8.319 m=2

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESI

SIRA BLOK KAT BAG. BOL. ARSA YEVMIYE CILT SAYFA  TAPU
NO NO NO NO PAYI NO NO  NO TARIHI

NiTELIGI

1 A 2 2 Mesken |3370/100000 955 2 178 |25.01.2010
2 A 6 6 Mesken | 3370/100000 955 2 182 |25.01.2010
3 A 8 8 Mesken |3370/100000 955 2 184 |25.01.2010
4 A 10 10 Mesken | 3370/100000 955 2 186 |25.01.2010
5 A 11 11 Mesken |3370/100000 955 2 187 |25.01.2010
6 B 1 1 Mesken |[3390/100000 955 2 188 | 25.01.2010
7 B 4 4 Mesken |[3390/100000 955 2 191 |25.01.2010
8 B 5 5 Mesken | 3390/100000 955 2 192 | 25.01.2010
9 C Zemin 1 Mesken | 570/100000 955 3 199 |25.01.2010
10 C Zemin 4 Mesken | 850/100000 955 3 202 |[25.01.2010
11 C 1 10 Mesken | 880/100000 955 3 208 |25.01.2010
12 c 2 14 Mesken | 600/100000 955 3 212 | 25.01.2010
13 C 2 15 Mesken | 590/100000 955 3 213 | 25.01.2010
14 C 3 21 Mesken | 590/100000 955 3 219 | 25.01.2010
15 C 4 27 Mesken | 590/100000 955 3 225 |[25.01.2010
16 C 4 30 Mesken | 600/100000 955 3 228 |25.01.2010
17 C 5 31 Mesken | 600/100000 955 3 229 |25.01.2010
18 c 5 32 Mesken | 600/100000 955 3 230 |25.01.2010
19 C 5 35 Mesken | 880/100000 955 3 233 |[25.01.2010
20 --- Zzarsjir?-\l,-il 37 Biiro 860/100000 36710 3 235 |08.07.2011
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4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

21.11.2017 tarih ve saat 18:33 ila 18:36 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Madarlaga
Taginmaz Degerleme Modili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gore,
taginmazlar Gzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimii (Miistereken):
e Yénetim plani: 03.05.2002 tarihli.

Serhler Béliimii (Miistereken):

» Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. lehine satis vaadi serhi. (04.06.1999 tarih ve
3255 yevmiye no ile)

e Trafo yeri olarak 99 yilligina TEK lehine kira serhi. (04.04.2001 tarih ve 2457 yevmiye
no ile)

Beyanlar Boliimii (A Blok, 6 ve 11 no

bagimsiz béliim iizerinde miistereken)

o Beledlye Gelirleri Kanunu’na gére kisithdir. (17.03.2011 tarih ve 13709 yevmiye no ile)

e Eklenti: Eki: 1 no‘lu depo.
Bevanlar Boliimii (C Blok, 4 no

e Eklenti: Eki: 35 no’lu depo.

=
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Taginmazlarin miilkiyeti Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. adina tescil edilmistir.
Bu nedenle tiim bagimsiz bdlimler lzerinde bulunan satis vaadi serhinin kisitlayici 6zelligi
bulunmamaktadir.

"Belediye Gelirleri Kanunu’na goére kisithdir.” beyani ile ilgili olarak Ankara Blyuksehir
Belediyesi Gelir Servisi'nde yapilan incelemede séz konusu beyanin; Ankara Blyulksehir
Belediyesi tarafindan asfalt katiim pay: igin konulmus oldugu, tim borglarin &6dendigi ve
herhangi bir borcunun bulunmadigi sifahen é§renilmistir. Ayica; mal sahibinin talebi lzerine
Ankara Blyuksehir Belediyesi'nden temin edilecek yazi ile s6z konusu kayitlann kaldirlabilecegi
égrenilmistir. Bu nedenle séz konusu bagimsiz béliimler iizerinde bulunan “Belediye Gelirleri
Kanunu'na goére kisithdir.” serhlerinin kisitlayici ézelligi bulunmamaktadir.

37 bagimsiz bolim numarall tasinmaz; Kiiltir Bakanhdi Ankara Kiltiir ve Tabiat
Varliklarini Koruma Kurulu'nun 23.01.1987 tarih ve 1235 sayili karari ile *Korunmasi Gerekli
Kaltar Varligi” olarak tescil edilmistir.

2863 sayih Kiltiir ve Tabiat Varliklarnni Koruma Kanunu’nun 6. Maddesi'ne gore
korunmasi gerekli tasinmaz kdltiir ve tabiat varliklar sunlardir:

» Korunmasi gerekli tabiat varliklari ile 19. yizyil sonuna kadar yapilmis tasinmazlar,

» Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup énem ve ozellikleri bakimindan Kiltiir ve

Turizm Bakanhdi'nca korunmalarinda gerek gériilen tasinmazlar,

e Sit alani icinde bulunan tasinmaz kltir varliklan,

» Milli tarihimizdeki 6nemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu olmaksizin
Milli Micadele ve Tirkiye Cumhuriyeti'nin kurulusunda biytik tarihi olaylara sahne
olmug binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal ATATURK tarafindan
kullanilmis evler,

* Ancak, Koruma Kurullarinca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve dijer énem ve
6zellikleri bakimindan korunmasi gerekli bulunmadigi karar altina alinan tasinmazlar,
korunmasi gerekli tasinmaz kiiltir varhg: sayilmazlar. Kaya mezarhklari, yazih, resimili
ve kabartmali kayalar, resimli magaralar, héyiikler, timiiliisler, éren yerleri, akropol
ve nekropoller; kale, hisar, burg, sur, tarihi kisla, tabya ve istihkamlar ile bunlarda
bulunan sabit silahlar; harabeler, kervansaraylar, han, hamam ve medreseler;
kimbet, tiirbe ve kitabeler, kdpriiler, su kemerleri, su yollari, sarnic ve kuyular; tarihi
yol kahintilan, mesafe taglan, eski sinirlan belirten delikli taslar, dikili taglar, sunakliar,
tersaneler, nhtimlar; tarihi saraylar, koskler, evler, yallar ve konaklar; camiler,
mescitler, musallalar, namazgahlar, ¢esme ve sebiller, imarethane, darphane,
sifahane, muvakkithane, simkeshane, tekke ve zaviyeler; mezarliklar, hazireler,
arastalar, bedestenler, kapal carsilar, sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar,
kiliseler, manastirlar; killiyeler, eski anit ve duvar kalintilan, freskler, kabartmalar,
mozaikler ve benzeri tasinmazlar taginmaz kiiltiir varligi érneklerindendir.

e Tarihi magaralar, kaya siginaklari, 6zellik gésteren adac ve adac topluluklan ile
benzerleri tasinmaz tabiat varhgi 6rneklerindendir.

e Bu tdr yapilarda her tirll yapilasma igin éncelikle Anitlar Kurulu’ndan olumlu goris
alinmasi gerekmektedir. Restore edilecek yapinin éncelikle yasal statiisii &nemlidir.
Yasal statii; yapinin I. veya II. derece tarihi eser olmasi durumudur. I. grup yapilar
toplumun maddi tarihini olusturan kiiltiir verileri iginde tarihsel, simgesel, ani ve
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estetik nitelikleriyle korunmasi zorunlu yapilardir. II. grup yapilar ise kent ve cevre
kimligine katkida bulunan kiltir varlig: niteligindeki yoresel yasam bigimini yansitan
yapilardir,

Aslinda I. grup yapilar; anitlar, kiliseler, camiler, sarniglar, cesmeler, yali, kosk vb. gibi
tarih iginde belli yeri olan yapilardir. 1. grup yapilarda yapilabilecek miidahaleler
oldukga kisithidir. Ancak &zel projelerle yapinin fonksiyonun dedismesi durumunda
esash miidahale yapilabilir. II. grup yapilarda ise Koruma Kurulu’nun izni cergevesinde
6zellikle cepheyi koruyarak esasli mudahaleler yapilabilir. Hatta gerekli durumlarda
yapt yikihp tekrardan yapilabilir. izlenecek prosediir asagidaki sekildedir:

Restore edilecek yapi igin éncelikle ilgili belediyeye miiracaat edilir.

S6z konusu yap! eger tescilli yapi degil ise Belediye gerekli gérmesi halinde Anitlar
Kurulu'na géndermeden projeyi onaylayip insaat izni verebilir. Ancak yapinin eski eser
6zelligi varsa belediye Anitlar Kurulu’na durumu bildirir.

Yapilar tescilli olmasa bile eski eser gériinimiinde iseler yine Anitlar Kurulu’ndan izin
almak gerekmektedir.

Anitlar Kurulu éncelikle yapinin rélévesinin gizilmesini ister. Cizilen rélove ve yapinin
fotograflari ile birlikte bir raportériin raporuyla Anitlar Kurulu, yapimin koruma
derecesini ve miidahale bigimlerini kapsayan bir karar yazar.

Anitlar Kurulunun kararina gore yapinin restitiisyon ve restorasyon projeleri cizilir.
Restorasyon ve restitlisyon projeleri zaman kazanmak icin aymi anda Kurul'a
sunulabilir. Restitiisyon ve restorasyon projeleri ile birlikte yapinin ilk halini belgeleyen
fotograflarla birlikte bir restitlisyon raporu yazilir. Ayrica yapiya yapilacak midahale
bigimleri ve kullanma amaci ile kullanilacak malzeme ve teknigi iceren bir restorasyon
raporu yazilir.

Anitlar  Kurulu'ndan projelerin ¢ikmast zaman alabilir. Biitin bu siregler
tamamlandiktan sonra Kurul projeleri onaylar ve projeler yapi sahibi tarafindan; ilgili
Belediye'ye bilgi amagli, Tapu Sicil Mudurlidii‘ne ise tescil amagh génderilir.

Butln bu sireglerden sonra restorasyon projesine gére, Belediye’den ruhsat almak icin
bir ruhsat projesi gizilir. Ruhsat projesine gére uygulama yapilabilir.

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

Son olarak restorasyonu yapacak uzman bir ekip bulunmalidir.

Dederlemeye konu 37 no’lu bagimsiz béliim igin; mal sahibi firma tarafindan gerekli tim
yasal izinler ahnmistir. Bu nedenle séz konusu badimsiz boliim (izerinde bulunan serhin
kisitlayici 6zelligi bulunmamaktadir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde taginmazlar lzerinde yer alan
yonetim plani, kira, irtifak hakki ve eklenti serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup,
taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumliudur. Tapu
kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati
hitkiimleri cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi portféyiinde “binalar” bashgi
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi géoriis ve kanaatindeyiz.
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4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMES]

Cankaya Tapu Midirligl arsivinde bulunan tasinmazlara ait 06.12.1999 onay tarihli kat
irtifakina esas mimari proje Uzerinde vyapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

e Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin alanlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

SIRA BLOK KAT BAG. BOL. BRUT KULLANIM
NO NO NO ALANI (m3)

1 A 2 2 632
2 A 6 6 632
3 A 8 8 632
4 A 10 10 632
5 A 11 11 632
6 B 1 1 632
7 B 4 4 632
8 B 5 5 632
9 C Zemin 1 98
10 C Zemin 4 142
11 C 1 10 146
12 C 2 14 104
13 C 2 15 104
14 C 3 21 103
15 C 4 27 102
16 C 4 30 104
17 C 5 31 105
18 C 5 32 106
19 C 5 35 145
Bag evi
20 Zen?in ) 37 177
TOPLAM 6.492

e Yerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu bagimsiz bélimler; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygundur.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iIMAR DURUMU BiLGILER}

Cankaya Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligli'nden alinan 20.11.2017 tarih ve
E.68455 Sayili imar Durum Yazisi'na gére rapora konu taginmazlarin konumlandidi parselin
21.03.1989 tarihli ve 702 karar no ile onaylanmig olan 1/1000 &lgekli uygulama imar plani
paftasinda “Konut + Ticaret + Bag Evi Alan1” olarak belirlenen bélge icerisinde kaldigi ve
yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlan asagidaki gibidir.

o Insaat Nizam: Blok

» Bina Yiiksekligi (hmax): 38 m.

» Toplam Insaat Alam:: 17.000 m?
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Gankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirltagi'nde taginmazlara ait arsiv dosyasi
icerisinde; 21.10.1998 tarih ve 445 sayilh yapi ruhsati, 02.03.2000 tarih ve 31 sayih tadilat
ruhsati ve 28.08.2002 tarih ve 322/2002 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandikiari yapilar icin dizenlenmis herhangi bir
yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis

olan bir enciimen kararina rastlaniimamistir.

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

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri cercevesinde Gayrimenkul
Yatirim Ortakhg: portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir

sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet

durumlarnnda herhangi bir degisiklik olmadig) tespit ediimistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 vyillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLISKiIN BILGIiLER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan iki adet
degerleme raporu mevcut olup rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu taginmazlar; Ankara ili, Cankaya ilgesi, Bagcilar Mahallesi, Nurol
Residence biinyesindeki; Koza Sokak (izerinde konumliu 126 kap numarali A Blok'un

ierisindeki; 2, 6, 8, 10 ve 11 no’lu, Koza Sokak tizerinde konumlu 128 kapi humarah B Blok’un
icerisindeki; 1, 4 ve 5 no'lu, Vedat Dalokay Caddesi lizerinde konumiu 111 kap! numaral C
Blok’un igerisindeki; 1, 4, 10, 14, 15, 21, 27, 30, 31, 32 ve 35 no'lu daireler ile Acin Caddesi
tizerinde konumlu 1 kapi numaral (37 bagimsiz bélim numaral) birodur.

Degerlemeye konu badimsiz béliimlerden; A Blok, 2, 6, 8, 10 ve 11 no'lu bagimsiz
béliimler ve B Blok; 1, 4 ve 5 no’lu badimsiz bélimler kiracilarn tarafindan mesken olarak
kullaniimakta olup, C Blok'ta yer alan tim bagimsiz béliimler bos durumdadir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i Nurol Residence Sitesi‘ne ulasim
Gaziosmanpasa semtini Kizilay Meydani'na baglayan ana yollardan biri olan Baglar Caddesi
Uzerinden saglanabilmektedir. Nurol Residence, Baglar Caddesi'ni Gaziosmanpasa semti
istikametinde takip edilerek ulasilan ve yolun devami nitelijindeki Koza Sokak iizerinde ve
istikamet ydniine gére yolun sol tarafinda konumlanmaktadir.

Yakin gevresinde; genelde zemin katlan isyeri veya konut, normal katlari konut veya ofis
olarak kullanilan binalar, konsolosluk binalar ve gesitli konut siteleri bulunmaktadir.

Merkezi konumlari, ulagim rahathdi, migteri celbi, nezih ortam, site icerisinde
konumlanmalan ve sahip olduklar sosyal altyapi olanaklan tasinmazlarn degerini olumlu

yonde etkilemektedir.

Bolge, Cankaya Belediyesi sinirlarn igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2, SITENIN GENEL OZELLIKLER}

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

* Nurol Residence Sitesi; 2 adet otopark girigi, C Blok éniinde yer alan yaya girisi ve 1 adet
ana giris (nizamiye) olmak lizere toplam 4 adet girise sahiptir.

» Site gevresi beton duvar lizeri demir korkuluk ile gevrilidir.

* A ve B bloklarda, her biri briit 632 m? kullanim alanli olmak (zere toplam 22 adet daire; C
Blok'ta ise farkh biytiiklik ve tiplerde toplam 36 adet daire bulunmaktadir. A ve B Blok'ta
11'er adet, C Blok'ta 36 adet bagimsiz béliim ve 1 adet bag evi olmak iizere toplam 59 adet
bagimsiz bélimden olugmaktadir.

* Sosyal tesis, kapall ylizme havuzu, 2 adet squash kortu, fitness center, aerobik salonu,
sauna ve Tirk hamami, buhar banyosu, masaj odalari, oyun salonu (bilardo ve masa tenisi)
ve gocuk oyun kullibii bélimlerine sahiptir.

e Yerlesim alaminin isletme hizmetleri; RGM Turkey Gayrimenkul Yénetim ve Isletme A.S.
tarafindan saglanmaktadir.

* A, B ve C bloklarda yer alan bodrum katlar bir biitiin halinde insa edilmis olup 2. bodrum
katta kapal otopark alani ve teknik alanlar (klima merkezi, trafo odasi, jeneratdr odasi, su
deposu alani, kazan dairesi, ¢6p toplama merkezi, teknik otomasyon odasi vb.), 1. bodrum
katta sosyal tesis alani, kapali otopark ve depolar yer almaktadir.

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

¢ A Blok’un zemin katinda giris holii, bekleme salonu, giivenlik alani ve yonetim odasi, normal
katlarin her birinde ise birer adet daire bulunmaktadir.

* B Blok’'un zemin katinda giris holli, bekleme salonu, giivenlik alani, satis ofisi, normal
katlarin her birinde ise birer adet daire bulunmaktadir.

» C Blok’un zemin ve normal katlarinin her birinde 6’sar adet daire yer almaktadir.

5.3. SITENIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIiKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizaMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 15

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

B Blok: 15 (2 bodrum + zemin + 11 normal + teras kati)

C Blok: 9 katli (2 bodrum + zemin + 5 normal + teras kati)
Bag evi: 2 kath (zemin + 1. kat)

LV B T YYWAWB 32.334 m2

KAT ADEDI

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (2 adet 2.000 kVA kapasiteli)

PARATONER Mevcut (Her blokta birer adet bulunmaktadir.)
ISITMA-SO&UTMA ﬁ'?:vcﬁ(t))” (Her badimsiz bélimin igerisinde 1s1 ayar paneli
ASANSOR Mevcut (Her blokta ikiser adet Otis marka)
SU-KANALIZASYON Sebeke
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Mevcut (615 ton kapasiteli)

Mevcut

Merkezi vakum sistemine bagh elektrikli siipiirge tesisati mevcut

Givenlik elemanlan,

mevcut

alarm sistemi

ve giivenlik kameralan

Adres tarifli duman, gaz ve 1si detektdrleri mevcut

Yangin dolaplar, hidrantlar, sprinkler ve bazi hacimlerde yangin

tipleri mevcut

Mevcut (Tim bloklarda 1 adet betonarme)

Siva Uzeri kismen dig cephe boyali ve granit kapli

A ve B Bloktaki her daire 4, C Bloktaki dairelerin her biri icin

2 araclik kapah otopark yeri mevcut

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

« Rapora konu 20 adet bagimsiz bélimin bulunduklar katlar, kullanim alanlari, cephesi ve

kullanim hacimleri ile ilgili bilgiler agsagidadir.

5 e BRUT
SIRA BLOK KAT BAG. BOL. - KULLANIM
KULLANIM CEPHESI
) [e) NO NO NO ALANI (m?) ALANLARI
1 A 2 2 632 4 cepheli
2 A 6 6 632 4 cepheli Antre-koridor,
3 A 8 8 632 4 cepheli salon, 6 adet
oda, 6 adet
4 A 10 10 632 4 Cepheli banyol misafir
5 A 11 11 632 4 cepheli WC, camasgir
= odasi, sandik
6 B 1 1 632 4 cepheli odasi, teras,
7 B 4 4 632 4 cepheli 2 adet balkon
8 B 5 5 632 4 cepheli
9 C Zemin 1 98 Glneybati-kuzeybati | 98 ila 107 m2
10 c Zemin 4 142 Giineydogu-kuzeydogu | arasindaki
- " " daireler:
11 C 1 10 146 Glineydogu-kuzeydogu Antre-koridor,
12 C 14 104 Glneybati-giineydodu | salon, agik
- = mutfak, oda,
13 C 2 15 104 Glineydogu banyo ve balkon
14 C 3 21 103 Glneydogu 142 ila 149 m?
15 | C 4 27 102 Giineydodu arasindaki
daireler:
16 C 4 30 104 Kuzeybati Antre-koridor,
17 c 5 31 105 Giineybati-kuzeybat) | Salon, 2 adet
- . " oda, mutfak,
18 C 5 32 106 Guneybati-glneydogu |panyo ve 2 adet
19 C 5 35 145 Kuzeybati-kuzeydogu balkon
Zemin kat: Girig
. holii, 2 ofis, bay-
20 | - B0V 3y 177 4 cepheli bayan WC
Normal kat:
ofis ve teras
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» A, B ve C bloklarda yer alan tiim bagimsiz bélimlerin i mekan ingaat dzellikleri benzerdir.

» Antre ve koridor hacimlerinin zeminleri mermer kapli, duvarlar saten boyali, tavaniar ise
algipan asma tavandir. Salon, oda ve mutfak hacimlerinin zeminleri lamine parke kapli,
duvarlari saten boyali, tavanlarn ise algipan asma tavandir. Islak hacimlerin zeminleri
mermer kapli, duvarlarn PVC esasli duvar kagidi kapli, tavanlari ise algipan asma tavandir.

e Banyo bdlimlerinde vitrifiyeler tamdir.

e A ve B bloklarda yer alan dairelerin igerisinde bulunan ebeveyn siitleri icerisinde soyunma
odasi mevcut olup igerisinde ahsap sabit dolaplar bulunmaktadir.

e Tum mutfak bdlimlerinde ankastre iriinler (ocak, firin, mikrodalga firin, bulasik makinesi,
buzdolabi davlumbaz vb.) bulunmaktadir.

e Bag evinin (bliro) kaba ingaati tamamlanmis, dis cephe kaplamasi yapilmig, i¢ mekan insaat
isleri ise natamam durumdadir. Tasinmazin bu durumu dikkate alinarak deder takdir
edilmigtir.

5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmasinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gore
belirlenir.

Yukandaki tammdan hareketle dederleme konusu taginmazlarnin konumlari, biiyiikliikleri,
mimari &zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin 37 no’lu badimsiz bélimiin “ofis”, dier bagimsiz bélimlerin ise *“mesken”
olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGIiLERINE ILiSKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Turkiye Ekonomisi, 2017 yilimin birinci geyrek déneminde beklentilerin {izerine cikarak %5
oraninda blyiime géstermistir. S6z konusu biyiime 2017 yilinin timi igin iyimser blylime
beklentisini desteklemistir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci geyreklerle kargilastirildiginda
2017 birinci geyrek blylimesi beklentilerin izerinde olsa da, bu dénemki ortalamalann altinda
gergeklesmistir.

Gayrisafi Yurtigi Haslla'nin (GSYH) 2017 birinci geyredinde gecen senenin ayni dénemine
gore ABD Dolari bazinda %8.8 oraninda distiigii hesaplanmigtir. Bu gelisme Turk Lirasinin
Amerikan Dolar kargisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolari dlizeyinde geriledi. Kisi basina diigen milli gelirse yaklagik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

2017 birinci geyrek ddénemindeki beklentilerinin lzerinde olan biiyimede, yatirim
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarinin alt kollar incelendidinde,
zincirlenmis hacim indeksine gdre yilin birinci geyredinde insaat yatinmlarinin yillik bazda %10
arttig tespit edildi.
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Mayis 2017’de gergeklegsen Fransa’daki Cumhurbaskanli§i segimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iliskin endigelerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani‘nda ekonomik biiyimeye iliskin olumlu beklentiler gliglenmistir. S6z konusu olumlu
kuresel lyilesmeye kargilk Trump sonrasi ABD'de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz
artinmlarina iligkin beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi gérilda.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 igin GSYH biiylime orani; 2009'dan bu yana en diisiik seviye olan %2.9 olarak
aciklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladii Diinya Ekonomik Goériiniim Raporu,
Tarkiye'nin 2017'de 6nemli bir biiylime orani (%5.1) yakalayacadini 6ngérmektedir.

GSYH Biyliime Oranlari

TAK

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhg

6.1.2. ENFLASYON

Turkiye Cumbhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirfanan Enflasyon Raporu
2017- IIl'e gore, TL'nin déviz sepetine karsi yaklasik %25 deder kaybetmesi, arz kosullarinin
yol agtigi gida fiyatlan artiglari, artan petrol fiyatlari ve daha énceki vergi diizenlemeleri
nedeniyle tiiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselis egdilimi gdstermistir.

[ TS

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhg
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6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikas! Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
agiklamistir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5'ten %8’e yiikseltildi.
Kurul, Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun (st bandi ve %7.25 olan alt bandinda
dedisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak acildi. Kurul tarafindan
yapilan acgklamada, son aylarda yasanan maliyet yonli gelismeler ve gida fiyatlarinda
beklenen kismi dizeltmenin sinirlayic etkisi oldugu belirtilmigtir. Bu etkiye ragmen
enflasyonun bulundudu yiksek seviyeler fiyatlama davraniglarina dair risk olusturdugu, bunun

Uzerine Kurul'un siki para politikasi koruma karari verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)

~ o~

~

OFrFENNWWADL
rioniououIou
[aalalaNeleNoeNe ol

Kaynak: TCMB
6.1.4. DOViIZ KURLARI

Tirk Lirast 2016 yihmin ilk yarisinda daha istikrarli bir gériiniim sergilemistir; fakat
Temmuz ayindaki darbe girigimi yilin ikinci yansinda Tlrk Lirasinin dederini olumsuz yénde
etkileyen ilk faktér olmusgtur. 23 Eyllil'de agiklanan Moody’s’in Tirkiye'nin kredi notunu
dugirme kararinin ardindan ise Tiirk Lirasinda keskin diisiis egiliminin basladi§i goriilmektedir.
Donald Trump’in segim zaferi, FED'in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artinmi, TCMB'nin
bagimsizh§inin sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yiikselmesi ve anayasa de§isikligine iliskin
muizakere sireci ile Tirkiye igin bir ig glivenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016
yilhnin dérdinci geyredinde Tirk Lirasi {zerindeki asagi yonii baskinin baslica nedenleri
arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Turk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD) karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir.
2017 yilinda Tiirk Lirasinin y6niini belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken secim
olasihdini, bdlgesel ve yerel giivenlik konularina iligkin endigeleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacag: faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya miidahaleleri, zayif

ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak siralanabilir.
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Doviz Kurlari (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB

6.1.5. TUKETIiCi GUVENi

Tiketici Guven Endeksi, tlketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6lcmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiincli geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle,
Ekim 2015'ten bu yana en diisiik seviye olan 63,4 olarak &lglilmustir.

6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Dernedi’'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektorli 2017 3. Geyrek Raporu”na gére; 2017 yili ilk ceyredinde nihai
tiketiciye saglanan tegviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik goézlenmistir. 2017 yili
Mart ayi ortasinda binde 20'den binde 15’e dusirilen tapu harci uygulamasinin Eyliil ayr sonu
itibariyla son bulmasi ve siirenin uzatiimamas: tapu tescillerinde énemli bir hareketlilije sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. geyredi bir dnceki ceyrede gére %14,5, bir
onceki yilin ayni dénemine goére yaklasik %10 oraninda bir biiyiime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. ceyrek itibariyla 2. geyrege gbre %20'lik bir artis, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma s6z konusu oldu. Ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte dederlendirdigimizde 3. ceyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satislara
ybnelmis oldugu séylenebilir. 2017 ilk yariyiinda gérillen yeni konut satislarindaki
yavaslamanin 3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi séylenebilir. Ancak bu seyirde
agirhkli olarak tapu harg indiriminden yararlanmak {izere yapilan satislarin etkili oldugu
disinilmektedir.

TCMB verilerine gore; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin
yavaglama trendine gectidi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi goralmaustdr.
Nisan ayinda %13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Agustos ayinda %11,31’%e kadar
gerilemistir. Baska bir deyigle, konut fiyatlarindaki artis yavaglamistir. Konut fiyatlarindaki
artisin yavaslama trendinde olmasinin yatinm amagl yapilan konut satiglarinda motivasyonu
kaybettirici etki yaptigi séylenebilir.
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Yabanciya konut satislar ise 2. ceyrede gore yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine
gére yaklagik %47 artig ile 5.646 adet seviyesinde gerceklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi
Arabistan ve Irak vatandaslarina yapilan konut satiglarinin yabanciya konut satislarindaki payl
yaklagik %31 olarak gergeklesmistir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve
vatandaslik izni gibi tegviklerin etkisi oldugu distiniilmektedir.

2017 3. geyrek konut satig istatistiklerine bakildidinda verilerin oldukga olumlu geldigi
gorinmektedir. Ipotekli satiglarda dnemli bir ivme kaybi bu ceyrekte g6zlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yiiksek gerceklesmesinde en onemli nedeninin tapu harglarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu diisiiniimektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. CANKAYA iLCESsi

Ic Anadolu bélgesinde, Ankara iline bagh bir ilcedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan
ilge, Ankara'nin bagkent olmasi ile birlikte Tlrkiye'nin yénetim merkezi durumuna gelmistir.
Dogu ve kuzey dogusunda Mamak ve Altindag, giineyinde Gélbasi, batisinda ise Yenimahalle
ilgeleri bulunur.

Tiurk ekonomisinde sanayi Uretiminin yaklasik %60'1 kamu sektériniin elindedir. Kamu
sektéri kuruluglannin biiyiik gogunlugunun genel merkezleri Gankaya'dadir. Bunlarin arasinda
yer alan ve Gankaya'nin gehir planinin olusumunda da énemli rol oynayan Makine ve Kimya
Endistrisi Kurumu, Tandodan Meydani'ndadir.

fige sinirlan igerisinde cok sayida kamu kurulusu ve bilytkelgilik binalari bulunmaktadir.

Ust ve orta gelir gruplarinin yani sira cok sayida yabancinin da yasadidi ilgede otopark
harig altyapi sorunu yoktur.

Yeni yapilanmaya miisait arsa lretimi yok denecek kadar azalmigtir. Gelistirilecek arsa
sayisinin az olmasi nedeniyle yapilarin yikilarak yeni ofis binalarina ve liiks konutlara
dénistirilmesi siklikla kargilagilan durumdur.

Ankara’nin en énemli caddeleri olan Atatiirk Bulvari, Indni Bulvarn, Gazi Mustafa Kemal
Paga Bulvari, Celal Bayar Bulvan, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ve Tunus Caddesi
ilge sinirlar icerisindedir.

2016 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére niifusu 919.119 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. KIRALIK KONUTLAR
Taginmazlann konumlandiji bélgede bulunan kiralik konutlara ait bilgiler asadida
belirtilmistir.
1. Nurol Residence C Blok'un 1. katindaki, briit 98 m? olarak pazarlanmakta olan 1+1
egyall daire aylik 3.800,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 38,80 TL)
Tigili tel.: 0 (312) 436 00 07
2. Tasinmazlarla ayni bélgede bulunan Mesa Koza Plaza’nin 3. katindaki, briit 90 m?
olarak pazarlanmakta olan 2+1 daire aylik 2.465,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 27,40 TL)
Ilgili tel.: 0 (532) 063 07 00
3. Taginmazlarla ayni bélgede bulunan Mesa Koza Plaza’nin 3. katindaki, briit 175 m?
olarak pazarlanmakta olan 2+1 egyali daire aylik 4.700,-TL bedelle kirahktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 26,85 TL)
Iigili tel.: 0312 240 00 72

20
A A RAPOR NO: 2017/NUROLGYO/005



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. GOP Pylon Residence biinyesindeki blogun 6. katindaki, briit 110 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire aylik 2.900,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 26,35 TL)
Ilgili tel.: 0 (312) 482 89 89
6.3.2. SATILIK KONUTLAR
Tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagida
belirtilmistir.
1. Nurol Residence C Blok'un 4. katindaki, briit 98 m? olarak pazarlanmakta olan 1+1
daire 500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 5.100,-TL)
Ilgili tel.: 0 (532) 422 57 17
2. Nurol Residence C Blok'un 4. katindaki, briit 98 m? olarak pazarlanmakta olan 1+1
daire 515.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim sati fiyat| ~ 5.255,-TL)
Iigili tel.: 0 (312) 436 03 01
3. Nurol Residence C Blok’un 2. katindaki, briit 146 m? olarak pazarlanmakta olan 2+1
daire 695.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 4.760,-TL)
flgili tel.: 0 (312) 468 31 21
4. Nurol Residence C Blok’un 1. katindaki, briit 142 m?2 olarak pazarlanmakta olan 2+1
daire 670.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 4,720,-TL)
Iigili tel.: 0 (312) 468 31 21

6.3.3. KIRALIK OFiSLER

Taginmazlarin  konumlandi§i bélgede bulunan kirahk ofislere ait bilgiler asagida
belirtiimigtir. Bolge genelinde tiim katlan ofis olan bloklar bulunmamakta olup, genelde daire
kullanimlarinin ofise doniistliriilmesi ile olusan ofisler tercih edilmektedir.

1. Ugur Mumcu Caddesi Uizerinde konumlu bir binanin 1. katindaki briit 185 m2 olarak
pazarlanmakta olan 4+1 egyali ofis aylik 2.100,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira degeri ~ 11,35 TL)
Ilgili tel.: 0533 137 41 20

2. Koza Sokak tizerinde konumlu bir binanin 1. katindaki briit 135 m?2 olarak
pazarlanmakta olan ofis aylik 1.400,-TL bedelle kiralktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 10,35 TL)
Iigili tel.: 0312 439 10 06

3. Koza Sokak Uzerinde konumlu bir binanin, 1. katindaki briit 120 m?2? olarak
pazarlanmakta olan ofis aylik 1.500,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 12,5 TL)
Ilgili tel.: 0 (533) 734 20 63

4. Ugur Mumcu Caddesi Uzerinde konumlu bir binanin 1. katindaki briit 170 m?2 olarak
pazarlanmakta olan 4+1 ofis aylik 1.650,-TL bedelle kirahktir.
(Aylik m? birim kira dederi ~ 9,70 TL)
Iigili tel.: 0 (312) 286 05 82
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6.3.4. SATILIK OFiSLER

Taginmazlarin  konumlandigi bdlgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagida
belirtilmistir. Bélge genelinde tim katlan ofis olan bloklar bulunmamakta olup, genelde daire
kullanimlarinin ofise déniistirilmesi ile olusan ofisler tercih edilmektedir.

1. Ugur Mumcu Caddesi Uzerinde konumlu bir binanin bahge katindaki briit 168 m?

olarak pazarlanmakta olan 4+1 ofis 350.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 2.085,-TL)

Ligili tel.: 0312 495 11 25

Taginmazlarla ayn bdlgede konumlu bir binanin 1. katindaki briit 130 m? olarak
pazarlanmakta olan, 4+1 ofis 335.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 2.575,-TL)

Ilgili tel.: 0 (312) 446 25 15

Ugur Mumcu Caddesi tzerinde konumlu bir binanin 1. katindaki briit 175 m?2 olarak
pazarlanmakta olan ofis 420.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 2.400,-TL)

Ilgili tel.: 0 (312) 440 11 10

Ugur Mumcu Caddesi ve Kuleli Sokak késesinde konumiu bir binanin 1. katindaki brit
180 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 2,780,-TL)

Iigili tel.: 0 (312) 440 68 08

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

Merkezi konumlar,

Ulasim rahathgt,

Nezih ortam,

Yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
I¢ mekan ingaat malzemelerinin kaliteli olmasi,

Sosyal aktiviteleri biinyesinde barindiran bir site igerisinde konumlanmalari,
Otoparkmin olmasi,

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

Bédlgede gok sayida yeni residence projesinin insa edilmis/edilmekte olmasi,

Aidatlanin yiiksek olmasi.

Déviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasit.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlan asagidaki gibidir.

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varhklarla karsilagtinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degderleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lciide benzerlik tagiyan varhklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élgiide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel gbézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§) agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degeriemeyi gergeklestirenin dijer yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadin ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
dederleme konusu varlkla &nemli ve/veya anlamli farkhliklaninin, dolayisiyla da
slibjektif dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Glncel igslemlere yonelik bilgilerin gilivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varhgin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donigtirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinhip
agirhiklandinlamayacagint dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

o Dederleme konusu variikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizlidin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yakiagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, eiverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki de§er belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarn
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye
razi  olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede vyeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

¢ Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi &rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklagimimin asadidaki durumlarda
uygulanmas!  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger vyaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirflenen gésterge nitelijindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandinlip adirliklandirlamayacagini  dikkate almasi  gerekli
gorilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya onemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

o Varligin, maliyet yaklasiminda kullanmlan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir variigin dederi genellikle, varhgin olusturulmasinda gegen
streye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadidini) ve
katilimailtanin, varlidin, tamamlandijindaki dederinden varli§i tamamlamak igin gereken
maliyetier ile kar ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yoéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, &zellikle tek bir yoéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz boliime ait arsa payr hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok
saglikli sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklasimi ydéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin aylik pazar kira dederi ile pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi
kullanilacaktir.
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8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPITi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate ahlinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin aylik m2 birim kira degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar kira degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile
goérusllmis, bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biiy{ikliik gibi kriterler
dahilinde kargilagtinlmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALIizi

Kiralik konut emsalleri; degerlemeye konu C Blok, 1 no'lu badimsiz béliim icin; konum,
mimari dzellik, ingaat kalitesi ve biiylkliik gibi kriterler dahilinde kargilastirlmis ve konutlar igin
aylik m? birim pazar kira degeri hesaplanmistir. Diger konutlar ise bina igerisinde bulunduklari
konum bakimindan C Blok, 1 no’lu bagimsiz bdlim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calhismasinin detayr sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.

KONUTLARIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m?2 Ekientili

Emsaller Fiyati Konum Briit Alan Biiyiikliik Egzaiiik

insaat Mimari

(TL) Kalitesi Ozellik Farki Payi
Emsal 1 | 38,80 5% 0% -10% 0% 0% -10% 33,00
Emsal 2 [27,40| 10% 10% 0% 10% 0% -10% | 32,90
Emsal 3 | 26,85| 10% 10% -10% 10% 10% -10% 32,20
Emsal 4 | 26,35 10% 10% 10% 10% 0% -10% 34,30
Ortalama| 33,10

Nurol Residence biinyesinde yer alan gayrimenkuller hari¢ tiim emsaller eklentili briit
alan (kat koridorlan ve ortak alanlar dahil alan) olarak pazarlanmaktadir. Dederlemede ise
bagimsiz béliimler brit alanlan (kat koridorlan ve ortak alanlar haric alan) dikkate alinmistir.
Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak dikkate alinmistir.

Kiralik ofis emsalleri; degerlemeye konu 37 no’lu bagimsiz béliim igin; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve bulyiiklik gibi kriterler dahilinde kargilagtiriimis ve aylik m2 birim
pazar kira dederi hesaplanmistir. Ayrica 37 no’lu bagimsiz béliimiin natamam durumda olmasi
ve tiim emsallerin daire kullanimlarinin ofise dénugtiriilmesi ile olusan ofisler olmasi durumlari
da dikkate alinarak gerekli hesaplamalar yapilmistir.

OFISIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m?2 Eklentili

Emsaller Fiyati Konum Briit Alan Biiyiikliik ekl

Insaat Mimari

(TL) Kalitesi Ozellik Eark: Payi
Emsal 1l |11,35 50% 15% -5% 15% 0% ~-10% 18,70
Emsal 2 | 10,35 50% 20% 0% 15% ~5% -10% 17,60
Emsal 3 | 12,50 30% 25% -5% 15% -5% -15% 18,10
Emsal 4 | 9,70 50% 25% 0% 15% 0% -10% 17,50
Ortalama| 18,00
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Tam emsaller eklentili briit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Degerlemede ise bagimsiz bélimler briit alanlan (kat koridorlar ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki”
olarak dikkate alinmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme stireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlann konumlari, biyuklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylan dahil ayllk m? pazar kira degerleri ile aylik pazar kira degerleri
asagidaki tabloda sunuimustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERI
BAGIMSIZ AYLIK m2 YUVARLATILMIS

SIRA BLOK

o nNe. KATNO  BOLUM ALANI o, 7AR KiRA AYLIK PAZAR

2] = - o w o
NO L) DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)

1 A 2 2 632 21,40 13.525
2 A 6 6 632 26,25 16.590
3 A 8 8 632 27,90 17.635
4 A 10 10 632 31,00 19.590
5 A 11 11 632 32,10 20.285
6 B 1 1 632 21,05 13.305
7 B 4 4 632 25,70 16.240
8 B 5 5 632 26,80 16.940
9 C Zemin 1 98 33,10 3.245
10 C Zemin 4 142 29,05 4.125
11 C 1 10 146 30,70 4.480
12 C 2 14 104 33,65 3.500
13 c 2 15 104 33,65 3.500
14 C 3 21 103 34,65 3.570
15 C 4 27 102 35,70 3.640
16 C 4 30 104 34,15 3.550
17 C 5 31 105 35,95 3.775
18 C 5 32 106 36,30 3.850
19 Cc 5 35 145 34,90 5.060
20 --- | Zemin+1 37 177 18,00 3.185

TOPLAM 179.590

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisilmiis,
bulunan emsaller; konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve biyikliik gibi kriterler dahilinde
kargilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZI

Satiik konut emsalleri; dejerlemeye konu C Blok, 1 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari 6zellik, insaat kalitesi ve bliyliklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve konutlar igin
m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Diger konutlar ise bina igerisinde bulunduklari konum
bakimindan C Blok, 1 no’lu bagimsiz bdélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme c¢alismasinin detayr sirket arsivimizdeki c¢alisma

notlarinda mevcuttur.

KONUTLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Lk insaat Mimari Pazarlik
. nsaa Mimari g azarh
Emsaller F(I¥E;:l Konum Kalitesi Ozellik Biiyiiklik PayI
Emsal 1 5.100 15% 0% 5% 0% -5% 5.865
Emsal 2 5.255 10% 0% 5% 0% -5% 5.780
Emsal 3 4.760 10% 0% 5% 10% -5% 5.710
Emsal 4 4.720 10% 0% 10% 10% -5% 5.900
Ortalama| 5.815

Satilik ofis emsalleri; degerlemeye konu 37 no’lu bagimsiz bdlim igin; konum, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve blylkliik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis ve m? birim pazar
degeri hesaplanmistir. Ayrica 37 no’lu bagimsiz bélimiin natamam durumda olmasi ve tiim
emsallerin daire kullanimlarinin ofise doénistlrilmesi ile olusan ofisler olmasi durumlar da

dikkate alinarak gerekli hesaplamalar yapilmistir.

OFiSiN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller Mz(ﬁ-\satl Konum ::ﬁ:::i g::l?iﬁ BErll'::iI:ez\(tII:L Biyiikliik Pa::;:'k

Emsal 1 2.085 10% 10% 0% 15% 0% -5% 2.710

|Emsa| 2 2.575 5% 5% 5% 15% -5% -15% 2.830

|Emsa| 3 2.400 5% 0% 5% 15% 0% -10% 2.760

IEmsal 4 2.780 5% 0% 5% 15% 0% -20% 2.920
Ortalama| 2.805

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

olarak dikkate alinmigtir.
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9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, blyuklikleri, mimari ézellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil m? birim pazar degerleri ile pazar degerleri agagidaki tabloda
sunulmustur.

AZAR D n
O 0 3 Y Bg O EATS ; ol

1 A 2 2 632 3.760 2.375.000
2 A 6 6 632 4.610 2.915.000
3 A 8 8 632 4.910 3.105.000
4 A 10 10 632 5.450 3.445.000
5 A 11 11 632 5.640 3.565.000
6 B 1 1 632 3.700 2.340.000
7 B 4 4 632 4.510 2.850.000
8 B 5 5 632 4.710 2.975.000
S C Zemin 1 98 5.815 570.000
10 C Zemin 4 142 5.100 725.000
11 C 1 10 146 5.400 790.000
12 Cc 2 14 104 5.910 615.000
13 C 2 15 104 5.910 615.000
14 C 3 21 103 6.090 625.000
15 C 4 27 102 6.270 640.000
16 c 4 30 104 6.000 625.000
17 C 5 31 105 6.320 665.000
18 c 5 32 106 6.380 675.000
19 C 5 35 145 6.130 890.000
20 === Zemin+1 37 177 2.805 495.000

TOPLAM 31.500.000

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

10.1. NiHAI DEGER TAKDIRI

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin ayhk pazar kira degeri ile pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi
kullanilmistir.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin toplam aylk pazar kira dederi icin 179.590,-TL
(Yiizyetmisdokuzbinbesyiizdoksan Tiirk Lirasi), toplam pazar dedgeri igin ise
31.500.000,-TL (Otuzbirmilyonbesyiizbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

10.2. BRUT KiRA GETIRI ORANI

Briit kira getiri orani; gayrimenkulden elden edilen yillik brit kira gelirinin gayrimenkulin
pazar degerine béliinmesiyle tespit edilmektedir. Formil olarak;

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

Tasinmazlann toplam ayhk pazar kira degeri 179.590,-TL olarak hesaplanmis olup,
tasinmazlann toplam vyillk pazar kira degeri ise 2.155.080,-TL olarak bulunmustur.
Tasinmazlarin toplam pazar degderi ise 31.500.000,-TL olarak hesaplanmigtir.

Tum bu tespitlerden hareketle degerlemeye konu gayrimenkullerin brat kira getiri orani
~ % 6,84 (2.155.080,-TL / 31.500.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buytkliiklerine, mimari dzelliklerine, ingaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére guniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar ve aylik

pazar kira dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 179.590 47.000 39.400

PAZAR DEGERI 31.500.000 8.252.000 6.914.000

ot: 28.12.2017 glinii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satig kuruna gére
1,-USD = 3,8173 TL ve 1,-EURO = 4,5560 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam aylk pazar kira degeri 211.916,20 TL ve toplam pazar
degeri ise 35.906.050,-TL'dir. KDV orani pazar degerinde net 150 m*den kiglk daireler igin
% 1, net 150 m?'den biiylik daireler ve biro igin % 18, kira dederi igin ise % 18 olarak
alinmistir.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2017)

Saygilanmizla,

Liaitord)

Alican KOGALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérindgleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durum Yazsisi

Yap! Ruhsatlan ve Yapt Kullanma izin Belgeleri

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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