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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILER1

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Dederlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A.S.
: 01 Araltk 2016 tarih ve 005 kayit no’lu

: 26 Aralik 2016

1 31 Arahk 2016

1 4 is gund

: 2016/NUROLGYO/005

: Tam Mulkiyet

: Pazar dederi ve aylik pazar kira degeri tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanim

1 1/1000 Uygulama

: Bagalar Mahallesi, Nurol Residence, Koza Sokak,

No: 126, A Blok, 5 adet ba§imsiz bdlim, No: 128,
B Blok, 3 adet badimsiz bolim, Vedat Dalokay
Caddesi, No: 111, C Blok, 12 adet bagimsiz bélom,
Acin Caddesi, No: 1, (37 no'lu Badimsiz Bélim /Bag
evi),
Cankaya / ANKARA

: Ankara 1li, Cankaya [lgesi, Imrahor-3 Mahallesi,
26238 ada, 3 no’lu parseide kayith, A Blok'ta 2, 6,
8, 10 ve 11 no’lu, B Blok'ta 1, 4 ve 5 no'lu, C Biok'ta
1, 4, 10, 14, 15, 21, 27, 30, 31, 32, 33 ve 35 no'lu
badimsiz bélimler ile 37 bagimsiz bélim numaral
biro {Bag evi)

. Nurol Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S.

: Bkz. Rapor / 5.1. Konum ve Gevre Ozellikleri

: Tasinmaziar izerinde takyidat mevcuttur,

(Bkz. Rapor/ 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

imar Plani’nda Imar lejand::
"Konut + Ticaret + Bad Evi Alami”, Plan notlar:
Insaat nizami; blok nizam ve hmaks: 38 m,

: Mesken / ofis

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

Kullanilan Yontemler

Emsal Kargilastirma Yaklasimi Yéntemi

Gelir Indirgeme Yaklagimi Yéntemi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin
Toplam Ayhk Pazar
Kira Degeri

168.765,-TL

Tasinmazlarin
Toplam Pazar Degeri

27.345.000,-TL

27.025.000,-TL
27.345.000,-TL

168.765,-TL |

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

]
Aw M. RAPOR NO: 2016/NUROLGYO/005



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

ICINDEKILER SAYFA NO
1. BOLUM  RAPOR BILGILERI 1tuttnitittiieiess e teets s ee e ts st e et e s ta e e e esee s et e e onaetr et eesressnees 3
2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER 1tvvuveiitiiiieeiniei et ee s e 4
2.1. SIRKETI TANITICT BILGILER ..ottt e e e ta st e e e e a e aaeas 4
2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER .euivniinitiiiiiieieeeeiit i eeaieeescar e ebeeseeanennesnnesasnens 4
3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANI.......ccvvvrveverennn, 5
3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI.....uvetiiierossieeeees s eeeie e e st neeanes 5
3.2. UYGUNLUK BEYANT «.evtiinirn ettt eeei e ttas e aessasshssenas st eansassens s taretneanetstns 5
4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
IINCELEMELER . .utvtvssseerssssssessssensesensnesssessere s euasssetsaeneenstreen et att s esaaarnreranns 6
4.1, MULKIYET DURUMU . oo et ettt e e e e ettt et et e s s e s b ine s e e e e s nrenes 6
4.2, TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER ...eutnitritt e eriteeeoeeeeeeeesneeesiranenn 7
4.2.1. TAPU KAYITLART INCELEMES .. tiiniiiiiiiiiin ettt e e e e e enn e ab e 7
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMAST HAKKINDA GORUS ©+eivneieiiiiii e ie v eeee e s e et een s reae s aanes 7
4.2.3, MIMART PROJE INCELEMEST continiiiiii e e et e et e e e e e et re e e 10
4.3, BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER . ..ivititieneteieisseneeieiseeeiisaencensensenannsans 10
4.3.1, IMAR DURUMU BILGILERT L. tniie ettt ettt e et ee et e it et s s eeae s e e s eeaaanes 10
4.3,2. ARSIV DOSYAST INCELEMEST ..\.iiiiiiii et e e e e e s e e e an e 11
4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYALARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS ..cvvviiiieeeiiiiivceeiee e 11
4.4, TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISTKLIKLER ... .ivvtteiiteieeiii et esiiiscnastsieessaaeasssienens 11
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER 1.iieveiiiiiiicee e eeeeiri e 11
4,4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER 1 .vioviveiiitiiis e iss e e eeinseaiesns i neeen 11
4.5, DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER ....oocvvvvviiiiiiieiieeeiieees 11
5. BOLUM  GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER ..tiiviiiiniii it ce e i v e 12
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI ..vvvvniiiiieieitiieiieeer e ee st s te s ianaeens 12
5.2. SITENIN GENEL OZELLIKLERI ... .utieiie ittt e e e ee s s s s e e s e entaeeen 13
5.3. SITENIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI c.uovviriirveeieeeee et eeeeeraeieeinesnennens 13
5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI ..vvvivvireiieieee e et eeiee e eevie e 14
5.5, EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI oot st en e 15
6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER ....cicviveiieiiiiie e ceenie v eeieen i 15
6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI............ 15
6.2. o AN N (e (=1 TP 18
6.3, GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER ...covveveeneennrennnn. 20
7. BOLUM  DEGERLEME SUREC. ..t eeuteitttits e s eeeersee e et aeeeeeer st e e e e e e e et e e e et e e eneenns 21
7.1. DEGERLEME YONTEMLERI ...ttt ieiise ettt st s eeee e te e e e e e e e e an e s e ens e e 21
7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI ......................... 22
8. BOLUM  AYLIK PAZAR KIRA DEGERT TESPITI .ouiitieeoieieteeeieeeeee et eeeretae e e e aasinaeens 22
8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG .....oveveen.ees 22
9. BOLUM  PAZAR DEGERI TESPIT 11ttt ieiee ettt e s ettt e e ee et e e e 24
9,1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG ...vvvvevennn.s 24
9.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG .....covvviiiineeinnens 25
10. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMEST .. .ccvvviiiiiieee e eeeeseee e 27
10.1, NIHAL DEGER TAKDIRI 1.0ttt ittt ety et e e e er e 27
10.2. BRUT KIRA GETIRI ORANI ...ttt ettt e ev e e s s e s et vt en e eseassesnaarerneees 27
11, BOLUM SONUG oottt st ee e e e e e e e e e e b e et e sttt et e e e st e et st e s e e nanesns 28

2
A'u- /}f’ RAPOR NO: 2016/NUROLGYO/005
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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

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1 Nuro! Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

: Bagcilar Mahallesi, Nurol Residence, Koza Sokak,

No: 126, A Blok, 5 adet badimsiz bolim,

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

Vedat Dalokay Caddesi,

No: 111, C Blok, 12 adet bagimsiz bélim,

Acin Caddesi, No: 1, (37 no'lu Badimsiz Boltm /Bag evi),
Cankaya / ANKARA

: 01 Arahk 2016 tarih ve 005 kayit no'lu

: 26 Aralk 2016

+ 31 Aralik 2016

1 2016/NUROLGYO/005

: Bu rapor yukanda adresi belirtilen tasinmaziarin toplam

pazar ve toplam aylik pazar kira degerlerinin tespitine
yonelik hazirlanmistir,

: Bu rapor, Sermaye Piyasas| Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayili  "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikOGmieri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih karaninda yer alan “"Degderleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde
hazirlanmistir,

: Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederlerne Uzmani)
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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 Degerleme ve Danismanhk A.S.

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

Balmumcu - Besiktag / ISTANBUL

: +90(212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 95

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

! Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagsbakaniik Sermaye

Piyasast Kurulu'mun {(SPK) "“Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir,

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihk Dilzenleme

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

! Yururlikteki mevzuat gercevesinde her tirld resmi ve

O6zel, gergek wve tluzel kisi wve Kkuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dedgerlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik
tim raporiar dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarim
sunmak ve problemli durumlarda gértis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SICIL NO
FAALIYET KONUSU

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Qrtaklidi A.S.
: Buylikdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Sanyer / ISTANBUL

1 +90 (212) 286 82 40
! +90 (212) 285 99 56
: 03 Eyliil 1997

: 80.000.000,-TL

: 200.000.000,-TL

: 375952 - 323534

: Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan  ortakhk  portfoyinu  olusturmak  wve
yonetmek.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine; dederiemeye konu tasinmazlarin pazar degerleri ve
ayhk pazar kira dederlerinin tespitine yonelik olarak hazifanmistir. Tarafimiza miugteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satict arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir gekilde hareket
ettikleri bir anlasma gergevesinde dederleme tarihinde el dedistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Kira Dederi: Bir milklin veya miulk dahilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir
istekli kiraci arasinda, uygun olarak yapilmis bir pazarlama faaliyeti sonrasinda, taraflarn her
birinin bilingli, basiretli ve hicbir zorlama olmaksizin hareket ederek, normalde yliz yize
gerceklestirdikleri bir islem neticesinde, ilgili uygun kiralama sartlarina tabi clarak dederleme
tarihinde kiralanmasi i¢in tahmin edilen tutardir.

Bu dedgerleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tira ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlid) pesinen
kabul edilmistir.

« Alic/kiraa ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

» Tarafltar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkulin satisi/kiralanmasi igin makul bir sure taninmigtir.

» Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir,

¢ Gayrimenkulin altm-satim/kiralanmas) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
piyasa faiz oraniari (zerinden gergeklestirilmektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

« Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dodrudur.

¢ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilien varsayimlar ve kosullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargrsiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugsmaktadir.

¢« Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glncel veya gelecede donik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi kisisel bir gikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

« Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz cret, misterinin amac lehine
sonuglanacak bir yone veya Onceden saptanmis sonuglarin  geligtirilmesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine badh dediidir.

» Degderleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmistir.

» Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

s Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmisgtir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiard konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

s« Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e« Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabulll ve devri, mesteki dzen ve titiziik, sir saklama ylUkimlalagl ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde "Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

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

iLCESi : Cankaya

MAHALLESI : imrahor-3

PAFTA NO : 129B13B1A

ADA NO t 26238

PARSEL NO : 3

ANA GAYRIMENKULON

NITELIGI : Betonarme karkas bina (*)

ARSA ALANI : 8,319 m2

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI
SIRA BLOK KAT BAG.BOL. ... ix;  ARSA YEVMIYE CILT SAYFA  TAPU
NO NO _ NO NO PAYI NO NO _ NO  TARIHI

1| A Mesken | 3370/100000 2 | 178 |25.01.2010
> | 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 1 A 10 10 Mesken |3370/100000| 955 2 | 186 |[25.01.2010
s | 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
g | 8 5 5 Mesken |3390/100000| 955 2 | 192 |25.01.2010
9 | ¢ | zemin 1 Mesken | 570/100000 | 955 3 | 199 |25.01.2010
10 | ¢ | zemin 4 Mesken | 850/100000 | 955 3 | 202 [25.01.2010
11| ¢ 1 10 Mesken | 8807100000 | 955 3 | 208 |25.01.2010
12 | ¢ 2 14 Mesken | 6007100000 | 955 3 | 212 125.01.2010
13 | ¢ 2 15 Mesken | 590/100000 | 955 3 | 213 |25.01.2010
14| C 3 21 Mesken | 5907100000 | 955 3 | 219 |25.01.2010
15 | ¢ 4 27 Mesken | 5907100000 | 955 3 | 225 |25.01.2010
16 | C 4 30 Mesken | 600/100000 | 955 3 | 228 [25.01.2010
17 | ¢ 5 31 Mesken | 600/100000 | 955 3 | 229 |25.01.2010
18| ¢ 5 32 Mesken | 600/100000 | 955 3 | 230 |25.01.2010
19| ¢ 5 33 Mesken | 590/100000 | 955 3 | 231 |25.01.2010
20 | € 5 35 Mesken | 880/100000 | 955 3 | 233 ]25.01.2010
21 | - ZBearfi:Iil 37 Biro | 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

06,12.2016 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midariglu Tasinmaz Dederleme Modila
Sistemi'nden temin edilen "Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gdre, tasinmazlar Gzerinde

asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii {Miistereken):
e Yonetim plani: 03.05.2002 tarihli,

Serhier Boliimii (Miistereken):
¢ Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. lehine satis vaadi serhi. (04.06.1999 tarih ve

3255 yevmiye no ile)
e Trafo yeri olarak 99 yihdina TEK lehine kira serhi. (04.04.2001 tarih ve 2457 yevmiye

no ile)

Beyanlar Boliimii (A Blok, 6 ve 11 no’lu bagimsiz béliimler ile € blok 1 no’lu

bagimsiz boliim ilizerinde miistereken)
= Belediye Gelirleri Kanunu’na gore kisithdir. (17.03.2011 tarih ve 13709 yevmiye no ile)

+ Korunmasi gerek! taginmaz kiltir varhdidir.(30.09.1988 tarih ve 4182 yevmiye no ile)

4.2.2, TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Tasinmazlarnn miikiyeti Nuro! Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. adina tescil edilmistir.

Bu nedenle tiim bagimsiz bélimler Gzerinde bulunan satis vaadi serhinin kisitlayicr &zeiligi

butunmamaktadir.

"Belediye Gelirleri Kanunu’'na gore kisithdir.” beyam ile ilgili clarak Ankara Biylksehir
Belediyesi Gelir Servisi'nde yapian incelemede stz konusu beyanin; Ankara Blyilksehir
Belediyesi tarafindan asfalt katihm pay igin konulmus oidugu, dénem borcu édenmis ve gegmis
donemlere ait herhangi bir borcunun bulunmadidi, 2016 yih ve sonrasi igin 2 adet taksit
bulundugu ve beyanmin; kalan taksitlerin 6denmesi sonrasinda mal sahibinin tatebi {izerine
Ankara Bulylksehir Belediyesi'nin basvurusu ile kayitlardan kaldinlmasi mimkiin olacag
ogrenilmigtir, Genel borg dokimi (2015 ve gegmis yillara ait tim borglar ddenmistir.) rapor

ekinde sunulmustur.

37 badimsiz bholim numaral tasinmaz; Kiltir Bakanhdgr Ankara Kiltir ve Tabiat
Varhkiarini Koeruma Kurulu’nun 23.01.1987 tarih ve 1235 sayill karari ile "Korunmasi Gerekli

Kultir Variig1” olarak tescil edilmistir.

7 =
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2863 sayih Kdiltir ve Tabiat Varbklarmm Koruma Kanunu'nun 6. Maddesi'ne gore

korunmasi gerekli tasinmaz kiltir ve tabiat varlklar sunlardir:

Korunmasi gerekli tabiat varhklan ile 19, yizyll sonuna kadar yapi!mis tagsinmazlar,
Belirlenen tarihten sonra yapilmis olup dnem ve ozellikleri bakimindan Kiltlir ve
Turizm Bakanhdi’'nca korunmalarinda gerek goriilen tasinmaziar,

Sit alani iginde bulunan tasinmaz koltar varhkian,

Milli tarihimizdeki dnemleri sebebiyle zaman kavrami ve tescil s6z konusu olmaksizin
Milli Mlcadele ve Tilrkiye Cumhuriyeti'nin kurulusunda blylk tarihi olaylara sahne
olmus binalar ve tespit edilecek alanlar ile Mustafa Kemal ATATURK tarafindan
kullaniimis evler,

Ancak, Koruma Kurullarinca mimari, tarihi, estetik, arkeolojik ve diger énem ve
ozellikleri bakimindan korunmas gerekli bulunmadigt karar altina altnan tasinmazlar,
korunmasi gerekli tasinmaz kiltiir varligi sayimazlar. Kaya mezarliklar, yazih, resimti
ve kabartmah kayalar, resimli madaralar, hoyukler, timulusler, 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, tirbe ve kitabeler, képriler, su kemerleri, su yollari, sarnig ve kuyular; tarihi
yol kalintilar, mesafe taslan, eski sinirlan belirten delikli taslar, dikili taglar, sunaklar,
tersaneler, rnhtimlar; tarihi sarayfar, késkler, evler, yallar ve konakiar; camiler,
mescitier, musallalar, namazgahlar, ¢esme ve sebiller, imarethane, darphane,
sifahane, muvakkithane, simkeshane, tekke ve zaviyeler; mezarhklar, hazireler,
arastalar, bedestenler, kapal c¢argilar, sandukalar, siteller, sinagoklar, bazilikalar,
kiliseler, manastirlar; killiyeler, eski anit ve duvar kalintilari, fresklier, kabartmalar,
mozatikler ve benzeri tasinmaziar taginmaz klitur variigi érneklerindendir.

Tarihi madaralar, kaya sidmnaklarn, ozellik gosteren agac ve adag toplulukiar ile
benzerleri tasinmaz tabiat varlidi érneklerindendir.

Bu tlr yapiarda her tarld yapilasma igin dncelikle Anitlar Kurulu'ndan olumlu géris
ahinmasi gerekmektedir. Restore edilecek yapinin éncelikle yasal statlisi dnemlidir.
Yasal statl; yapinin 1. veya II. derece tarihi eser olmasi durumudur. I. grup yapilar
topfumun maddi tarihini olusturan kiltlr verileri icinde tarihsel, simgesel, ani ve
estetik nitelikleriyle korunmasi zoruniu yapiardir, II. grup yapilar ise kent ve gevre
kimligine katkida bulunan kilttir varhig: niteligindeki yoéresel yasam bigimini yansitan
yapilardir.

Ashinda I. grup yapilar; anitlar, kiliseler, camiler, sarniglar, gesmeler, yal, késk vb. gibi
tarih icinde belli yeri olan yapilardir, I. grup yapilarda yaptlabilecek midahaleler
oldukga kisitiidir. Ancak 9zel projelerle yapinin fonksiyonun dedismesi durumunda
esash mudahale yapilabilir. II. grup yapilarda ise Koruma Kurulu’'nun izni ¢ergevesinde
dzellikle cepheyi koruyarak esasli mudahaleler yapilabilir, Hatta gerekli durumlarda
yapr yikihip tekrardan yapilabilir. Izlenecek prosediir asagidaki sekildedir:

- B |
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» Restore edilecek yapi igin 6ncelikle ilgili belediyeye miracaat edilir,

e S6z konusu yapl eder tescilli yap! dedil ise Belediye gerekli gormesi halinde Anitlar
Kurulu'na géndermeden projeyi onaylayip ingaat izni verebilir. Ancak yapinin eski eser

6zelligi varsa belediye Amtlar Kurulu'na durumu bildirir.

o Yapilar tescilli olmasa bile eski eser gorinimunde iseler yine Amtlar Kurulu'ndan izin

almak gerekmektedir,

e Anitlar Kurulu dncelikle yapinin rélévesinin gizilmesini ister. Cizilen réldve ve yapinin
fotografian ile birlikte bir raportérin raporuyla Anitlar Kurulu, yapimin koruma

derecesini ve midahale bigimlerini kapsayan bir karar yazar.

o Anitlar Kurulunun kararina gore yapinin restitiisyon ve restorasyon projeleri cizilir.
Restorasyon ve restitlisyon projeleri zaman kazanmak icin ayni anda Kurula
sunulabilir, Restitliisyon ve restorasyon projeleri ile birlikte yapinin ilk halini belgeleyen
fotograflaria birlikte bir restitlisyon raporu yaziir. Ayrica yapiya yapilacak midahale
bigimleri ve kullanma amaci ile kullanilacak malzeme ve teknigi igeren bir restorasyon

raporu yazthr.

s Anitlar Kurulu’'ndan projelerin  ¢lkmast zaman alabilir. Bltin bu stregler
tamamlandiktan sonra Kurul projeleri onaylar ve projeler yap! sahibi tarafindan; ilgili
Belediye'ye bilgi amacgh, Tapu Sicil MUddriigi'ne ise tescil arnagh gonderilir,

e BUtln bu slreglerden sonra restorasyon projesine gbre, Belediye’den ruhsat almak igin

bir ruhsat projesi gizilir. Ruhsat projesine gére uygulama yapilabilir.

« Insaat ruhsati aimak icin bir de yap: denetim firmasi ile TUS (teknik uygulama

sorumlulugu) igin sézlesme yapmak gerekmektedir.
* Son olarak restorasyonu yapacak uzman bir ekip bulunmahdir.

Degerlemeye konu 37 no’lu badgimsiz bélim igin; mal sahibi firma tarafindan gerekli tum
yasal izinler alinmestir.

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin birinci
fikrasimin (¢} ve (j} bentlerinde belirtilen hitkiimler cercevesinde taginmazlar (izerinde yer alan
yonetim plani, kira ve irtifak hakki serhlerinin kisitlayici odzellikleri bulunmamakta olup,
taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmaziarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sgekilleri uyumludur. Tapu
kayitliar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuat)
hiikiimleri ¢ercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi portfoyiinde “bhinalar” bashd

altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

= —
A-u A}/, RAPOR NO: 2016/NUROLGYO/005



J TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI
Cankaya Tapu Muddrlagl argivinde bulunan tasinmazlara ait 06.12.1999 onay tarihli kat
irtifakina esas mimari proje Uzerinde vyapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde

bulunulmustur.

» Dederlemeye konu bagimsiz bolimierin alanlari asagidaki tabloda belirtiimistir.
SIRA BLOK KAT BAG. BOL. BRUT KULLANIM

NO NO NO ALANI (m2)

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 33 102
20 C 5 35 145
Bag evi
TOPLAM 6.594

» Yerinde yapilan incelemeierde degerlemeye konu badimsiz bélimlerin; kat, kattaki

konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygundur,

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3,1, IMAR DURUMU BIiLGILERI

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligi’'nden alinan 01.11.2016 tarth ve
E.38064 Sayilt Imar Durum Yazisi'na gore rapora konu tasinmazlarin konumlandigi parselin
21.03.1989 tarihli ve 702 karar no ile onaylanmis olan 1/1000 6lgekli uygulama imar plan
paftasinda “Konut + Ticaret + Bag Evi Alam” olarak belirlenen bdéige igerisinde kaldigi ve
yerinin dogru oldudu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yaptlagma gartlari agsagidaki gibidir.

» Ingaat Nizam: Blok

+ Bina Yiiksekligi (hmax): 38 m.

» Toplam Insaat Alani: 17.000 m?

T
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Cankaya Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiurligi‘'nde tasinmazlara ait arsiv dosyasi
icerisinde; 21.10.1998 tarih ve 445 sayili yap ruhsati, 02.03.2000 tarih ve 31 sayih tadilat
ruhsati ve 28,08.2002 tarih ve 322/2002 sayili yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Dederleme konusu taginmazlar ve konumlandiklar yapilar igin diizenlenmis herhangi bir
yapi tatil tutanadma ve 3194 sayill imar Kanunu'nun 32. ve 42, maddelerine istinaden alinmis
clan bir encimen karartna rastlaniimarnustir.

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

Parsel Uzerindeki yaplar icin tim yasal izinlerin (yapi ruhsati, yap! kullanma izin belgesi
vs.) alinmis olmasi, kat irtifakinin kuruimus ve kat mulkiyetine gecilmis olmasi hususlar
dikkate abnarak séz konusu terkin tasinmazlarin degerleri (zerinde olumsuz bir etkisi olmadidi

goris ve kanaatindeyiz,

Dederlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin Sermaye Piyasast Mevzuatt hiikiimleri ¢ercevesinde Gayrimenkul
Yatinrm Ortakhd portféyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadig) goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4,1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilllk donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadig) tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilk donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandig parselin imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller igin daha énce hazirlanan bir

adet degderleme raporu mevcut olup rapora itiskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur,

T
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; Ankara ili, Gankaya ilgesi, Bagcilar Mahallesi, Nurol
Residence blnyesindeki; Koza Sokak ilizerinde konumlu 126 kapi numarali A Blok’un
icerisindeki; 2, 6, 8, 10 ve 11 no’lu, Koza Sokak lzerinde konumlu 128 kapi numaral B Blok'un
icerisindeki; 1, 4 ve 5 no'lu, Vedat Dalokay Caddesi lzerinde konumlu 111 kapr numarah C
Blok'un igerisindeki; 1, 4, 10, 14, 15, 21, 27, 30, 31, 32, 33 ve 35 no’lu daireler ile Agin
Caddesi Gzerinde konumlu 1 kapi numarah (37 bagimsiz bélim numarah) blrodur.

Degerlemeye konu badimsiz bélimlerden; A Blok, 2, 6, 8, 10 ve 11 no’lu bagimsiz
bélimler ve B Blok; 1, 4 ve 5 no'lu badimsiz bélimler kiracilan tarafindan mesken olarak
kullaniimakta olup, C Blokta yer alan tim badimsiz bolimler bos durumdadir,

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Nurol Residence Sitesi'ne ulasim
Gaziosmanpasa semtini Kizilay Meydani'na baglayan ana yollardan biri olan Baglar Caddesi
(zerinden saglanabilmektedir. Nurol Residence, Badlar Caddesi'ni Gaziosmanpasa semti
istikametinde takip edilerek ulasilan ve yolun devami nitelijindeki Koza Sokak lzerinde ve
istikamet yonine gdre yolun sol tarafinda konumlanmaktadir.

Yakin gevresinde; genelde zemin katlan isyeri veya konut, normal katlari konut veya ofis
olarak kullanmilan binalar, konsolosluk binalari ve cesitli konut siteleri bulunmaktadir,

Merkezi konumlari, ulasim rahathdi, musteri celbi, nezih ortam, site igerisinde
konumlanmalari ve sahip olduklari sosyal altyapi olanaklan tasmmmazlarin degerini olumlu
yonde etkilemektedir,

Bdlge, Cankaya Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta clup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

12
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5.2. SITENIN GENEL OZELLIKLERI

s Site bunyesinde 3 adet residence blok (A, B ve C Blok) ve 1 adet bad evi bulunmaktadir.

s« Nurol Residence Sitesi; 2 adet otopark girisi, C Blok dnlinde yer alan yaya girisi ve 1 adet
ana girig (nizamiye) olmak lzere toplam 4 adet girise sahiptir.

+ Site gevresi beton duvar tzeri demir korkuluk ite gevrilidir.

+« A ve B bloklarda, her biri brit 632 m? kullamim alanl olmak (zere toplam 22 adet daire; C
Blok'ta ise farkll buyliklik ve tiplerde toplam 36 adet daire bulunmaktadir. A ve B Blok'ta
11’er adet, C Blok’ta 36 adet badimsiz bolim ve 1 adet bag evi olmak lizere toplam 59 adet
bagimsiz bélimden olugmaktadir.

e Sosyal tesis, kapall yuzme havuzu, 2 adet sguash kortu, fitness center, aerobik salonu,
sauna ve Tldrk hamami, buhar banyosu, masaj odalari, oyun salonu (bilardo ve masa tenisi)
ve gocuk oyun kulibi bélimierine sahiptir.

e Yerlegim alaninin igletme hizmetleri; RGM Turkey Gayrimenkul Yénetim ve Isletme A.S.
tarafindan saglanmaktadir.

» A, B ve C bloklarda yer alan bodrum katlar bir bitiin halinde insa edilmis olup 2. bodrum
katta kapali otopark alam ve teknik alanlar (klima merkezi, trafo odasi, jenerator odasi, su
deposu alani, kazan dairesi, ¢op toplama merkezi, teknik otomasyon odasi vb.}, 1. bodrum
katta sosyal tesis alani, kapall otopark ve depolar yer almaktadir.

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

¢« A Blok'un zemin katinda giris holu, bekieme salonu, giiveniik alam ve yonetim odasi, normal
katlarin her birinde ise birer adet daire bulunmaktadir.

» B Biok'un zemin katinda giris holl, bekleme salonu, giivenlik alam, 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 OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 15

A Blok: 15 {2 bodrum + zemin + 11 normal + teras kat)

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)

| TOPLAM INSAAT ALANI | 32.334 m?

KAT ADEDI

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (2 adet 2.000 kVA kapasiteli)

PARATONER Mevcut (Her blokta birer adet bulunmaktadir.)
ISITMA-SOGUTMA !r::envcﬁg)il (Her bagimsiz bolimdln icerisinde 1sI ayar paneli
ASANSOR Mevcut (Her blokta ikiser adet Otis marka)

SU-KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut (615 ton kapasiteli)

HIDROFOR Mevcut

13
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MERKEZi VAKUM

-

Merkezi vakum sistemine bagl elektrikli siiplrge tesisati mevcut

SISTEMI

GUVENLIK Glvenlik elemanlan, alarm sistemi ve glivenlik kameralan
] mevcut

YANGIN IHBAR ey . .

SISTEMI Adres tarifli duman, gaz ve i1s) detektérieri mevcut

YANGIN SONDURME
TES.

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkier ve baz hacimlerde yangn
tupleri mevcut

YANGIN MERDiVENI

Mevcut (Tim bloklarda 1 adet betonarme)

DIS CEPHESI

Siva lizeri kismen dis cephe boyall ve granit kaph

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

OTOPARK _ 2 araglik kapal otopark yeri mevcut
SATIS VE KIRALAMA Degerlemeye konu tasinmaz satilabilir/kiralanabilir 6zelligine
KABILIYETI sahiptir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Rapora konu 21 adet ba§imsiz béliamin bulunduklan katlar, kulamm alanlar, cephesi ve

kullanim hacimleri ile ilgili bilgiler asagidadir.
BRUT

SIRA BLOK KAT BAG. BOL. . KULLANIM
KULLANIM CEPHESI
) [0} NO NO NO ALANI (m?) ALANLARI
1 A 2 2 632 4 cepheli
2 A 6 6 632 4 cepheli Antre-koridor,
) salon, 6 adet
3 A 8 8 632 4 cepheli oda, 6 adet
4 A 10 10 632 4 cepheli banyo, misafir
5 A 11 11 632 4 cepheli WC, camasgir
6 | B 1 1 632 4 cepheli odas, sandik
odasi, teras,
7 B 4 4 632 4 cepheli 2 adet balkon
8 B 5 5 632 4 cepheli
9 C Zemin 1 98 Guneybati-kuzeybatl | gg ila 107 m?
10 C Zemin 4 142 Glneydogu-kuzeydogu| arasindaki
11 C 1 10 146 Glineydogu-kuzeydogu|  daireler:
— — = Antre-koridor,
12 C 2 14 104 Glneybati-guneydogu salon, acik
13 C 2 15 104 Guneydogu mutfak, oda,
14 | C 3 21 103 Glineydogu banyo ve balkon
- » 142 ila 149 m?
15 C 4 27 102 Glneydogu arasindaki
16 C 4 30 104 Kuzeybati daireler:
17 C 5 31 105 Giineybati-kuzeybat | Antre-koridor,
N o " salon, 2 adet
18 C 5 32 106 Glneybati-guneydogu oda, mutfak,
19 C 5 33 102 Gineydogu banyo ve 2 adet
20 C 5 35 145 Kuzeybati-kuzeydogu balkon
Zemin kat: Giris
.o holli, 2 ofis, bay-
21 | .- | Bagevi 37 177 4 cepheli bayan WC
Zemin+1
Normal kat:
1 ofis ve teras |
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« A, Bve C bloklarda yer alan tim badimsiz bélimlerin i¢ mekan ingaat ozellikleri benzerdir.
¢ Antre ve koridor hacimlerinin zeminleri mermer kapli, duvarlari saten boyali, tavanlar ise
algipan asma tavandir. Salon, oda ve mutfak hacimlerinin zeminleri lamine parke kaph,
duvarlari saten boyal, tavaniari ise algipan asma tavandir, Islak hacimlerin zeminleri
mermer kaph, duvarlari PVC esash duvar kadidi kapli, tavanlan ise al¢ipan asma tavandr.
+« Banyo boilimierinde vitrifiyeler tamdir.
» A ve B bloklarda yer alan dairelerin icerisinde bulunan ebeveyn suitleri igerisinde soyunma
odasi mevcut olup igerisinde ahsap sabit dolaplar bulunmaktadir.
o Tum mutfak bélimlerinde ankastre Grinler (ocak, firin, mikrodalga firin, bulasik makinesi,
huzdolahi davlumbaz vb.) bulunmaktadir.
¢ Bad evinin {buro) kaba insaati tamamlanmis, dis cephe kaplamasi yapiimis, i¢ mekan ingaat
isleri ise natamam durumdadir. Tasinmazin bu durumu dikkate alnarak deder takdir
editmistir.
5.5. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI
Bir mitkin fiziki olarak mumkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek dedgerine ulastiran en olasi kullanimi En
Verimli ve En lyi Kullanimdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan
kullanim yiiksek verimlilie sahip en iyi kullanim olarak kabui edilemez.
Yukandaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlann konumlan, blyuklikleri,
mimari ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullamim seklinin 37 no’lu badgimsiz bétimiin “ofis”, dider badimsiz bélimlerin ise “mesken”

olacadi gorlis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzi
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhd) Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu

“Tlrkiye Gayrimenkul Sektéri 2016 2. Ceyrek Raporu ve Yil Dederlendirmesi” raporuna gbére;
2008'de tim dinyay! etkileyen ve halihazirda farkl bir evresini yasadigimiz olguda belki de en
cok tartistlan unsurlardan biriside “insaat ile 6zelinde gayrimenkul” sektérii olmustur. Konut ve
buna badl finansal trevlerin yarattigi etkinin tim dinyaya yayimasi basta finans sektord
olmak UGzere reel sektdrl de olumsuz ydnde etkilemistir, Kiresel krizde yara alan finans ve
ingaat sektorleri toparianma egilimine girmistir.

2014 sonrast hem gelismis lilkelerde devam eden dlsiik biyime hizi, hem de gelismekte
olan dlkelerde kiresel talep azhidina badl olarak bliyame kayiplar gériimistir. Ardindan emtia
fivatlarinda basta kiresel buylime kaygiar ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan gelismeler
sorunlan daha da artirmustir. Ancak kiiresel anlamda yasanan ekonomik ve diger risklere
ragmen 2016 wyilt ikinci ceyrek donem igerisinde agiklanan ilk ddnem biyime verileri

irdelendidinde insaat sektéri agisindan olumlu tablonun devam ettigini sdéylemek mimkindir.
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Yiizde 4,8'lik gayrisafi yurtici hasila bluylme oranina kiyasla ylzde 6,6'hk insaat sektéri
blylme oraninin gergeklesmesi 2016 yihmin devami ve gayrimenkul sektérine duyulan giveni
artirmistir.

Gayrimenkul yatinmlarinda getiri maliyet yapilarinin sekillenmesinde kredi riskinden kur
riskine, faiz orant riskinden politik/jeopolitik riske, faaliyet riskinden finansman riskine,
yonetim riskinden satin atma glcl riskine kadar pek ¢ok risk unsuru etkili olmaktadir. 2016 yih
2. ceyrek dénem verileri incelendidinde ozellikle tlketici glven endeksi ve insaat sektdrl
gluven endeksi verilerinin olumiu anlamda gecen yhin ayni donemine kiyasla ayrismaktadir.

Tim varhk fiyatiarinda oldudu gibi konut fiyatlar lzerinde ilk etki, arz ve talepteki
dedisime badh olarak sekillenmektedir. Konut fiyatlarinda talebin degdisimi ve vyapisi arz
dogrudan etkilemekte olup, insaat sektdrinde arz dedisimi talebe goére biraz daha vyavas
gerceklesmektedir. Ancak 2001 ythndan bu yana bakbidimizda gerek ig gerekse dis pek gok
soku yasayan konut sektdrl aktorleri oldukga elastik bir yapi sergileyerek iginde bulunulan
sartlara uyum sadlamaktadir. Insaat sirketlerinin giderek kurumsallasip, daha etkin bir
finansman yodnetimi yapmalan, talep sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalan
giderek konut ve insaat piyasasinin etkinligini artirmaktadir,

Diger taraftan ilgili dénem igerisinde bireysel ve kurumsal gayrimenkul yatirm
kararlarinda etkin olan kur ve faiz orari cephesindeki gelismelerin de dikkatle izlenmesi
gerekmektedir.  Nisan-Haziran ddéneminde dolar kurunun 2,8954 TL olmasi ve ge¢mis
donemlere kiyasla kurda yasanan gdreli geri ¢ekilme yatinm kararlarina olumlu yansirken,
tzellikle konut kredi maliyetierinin aylk % 1,15 - % 1,20 bandinda olmasi ve burada
beklenilen azalmanin olmamasi ise yatirtm tercihleri a¢isindan olumsuzluk yaratmistir. Buna
ragmen, 2016 yili 2. ceyrek ddénem itibariyle gelinen noktada bankacihk sektorl tarafindan
kullandinlan toplam konut kredisi hacmi gegen yila gére %10 oraninda artis gostermistir ve
buna karsilik takibe dénisum oranminin %0,5in altinda olusmasi kredi tarafinda saglikh bir
blylimeyi isaret etmektedir. Bu noktada konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan onem
tasimaya devam ettigi de mutlak sekilde soylenebilir.

Tlrkiye'de konut arz: ile talebi yavas yavas oturmaya baslamistir, Yilhk 1.000.000 adet
civarinda konut el degistirmekte olup, yilik 650.000 adet yeni konut ihtiyacr sirmektedir. TUIK
verilerine goére; Ulkemizdeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
biylklugi ise 3,8 kisidir. 2006 yilhinda konut sahiplidi orant % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
% 61 seviyesinde gercekiegmistir,

2015 wyili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére Tlrkiye niifusu 78.741.053
kisi olmustur. Yilhk artis hizi ise binde 13,4 olarak gerceklesmistir. 15-64 vyas grubunda
bulunan (calisma cadindaki) nifusun orani 2015 yilinda, bir dnceki yilda oldudu gibi % 67,8
(53.359.594 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) nUfusun oran ise
%24'e {18.886,220 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki nOfusun orani da %8,2'ye
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(6.495.239 kist) yukseimistir. Bu baglamda nifus artisindan kaynakh dogal bir konut talebinin
oldugu gézden kagmamahdir.

Turk konut sektdriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyac oldukga yodun olarak
sirmektedir. Orta-ist ve liiks segmente ise talebin orta-alt segmente gére biraz yavaglamakta
oldugu sodvylenebilir. Ancak yatinm amaciyla hareket eden gergcek ve tlzel kisilerin (yerli-
yabanci) markal, belli standartlarin dGstiindeki liks konut talebi de bu segmenti canl
tutmaktadir. Ticari konut pazan ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazia
etkilenir bir tutum sergilemekle birlikte, gerek demografik etkeniler gerekse saglanan belli bir
blylme hiz) neticesinde canh kalabilmektedir.

15 Temmuz stlirecinin; alinan ve alnacak tedbirler sayesinde Tlrkiye ekonomisine
etkilerinin tahmin edilenden daha simirli olacadi beklenmektedir. Bu slirecten sonra alinan
ekonomik tedbirler sayesinde; finansal piyasalar makul dalgalanma géstermistir. Orta vadede
ingaat ve konut sektdrinin olumsuz etkilere kars dayaniklihdimin artmasi amact ile sektore
ozel tesvik programlarinin uygulanmast hem istihndama hem de tim ekonomiye olumlu etkide
bulunacagd dasunulmektedir.

Tlrkiye igin; insaat ve konut sektdrl lokomotif sektdrierinden biri olmaya devam edecedi
dusinilmektedir. Demografik ve ekonomik gelismeler goz oniine alindidinda ve diinya ile
kiyaslandiginda sektériin daha ¢ok potansiyel igerdigi gorilmektedir.

REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektérd Given Endeksi dederi; 2016 yili 4. geyrek
déneminde gegen geyrek doneme gore 9%27,7 azahsla 87,7 (Kismen Kétimser) olarak
olgllmaistar,

REIDIN Tiirkiye Gayrimenkul Sektoril Fiyat Beklenti Endeksi dederi, 2016 yili 4. geyrek
déneminde gegen ¢eyrek déneme gore % 28,2 azalisla 92,8 olarak dlglilmiistir,

Buna gore, gayrimenkul fiyatlarinda gecmis G¢ aylik déneme gbdre, énimizdeki G¢ aylik
dénemde fiyat artis beklentisi azalmistir.

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektori Guven Endeksi 2016 yilv 4. ¢eyrek déneminde,
gecen geyrek donemine gore; bankalar ve finansal kurumlar igin % 33,9 azahsla 77,6 (kismen
kotiimser), gayrimenkul danismanlar igin % 25,8 azalsla 93,5 (kismen kétiimser),
gayrimenkul degerleme uzmanlan igin % 6,9 azalisla 90,3 {(kismen kotiimser), gayrimenkul

gelistiricileri igin ise; % 29,5 azahsla 90,8 (kismen kétumser) olarak dl¢llmustir.

6.2. BOLGE ANALIZi
6.2.1. CANKAYA ILCESI

I¢ Anadolu bélgesinde, Ankara iline badh bir ilcedir. Ankara ilinin orta kesiminde bulunan
ilce, Ankara'min baskent olmas ile birlikte Tlrkiye'nin ydnetim merkezi durumuna gelmistir.
Dogu ve kuzey dofdusunda Mamak ve Altindad, glneyinde Gdlbasi, batisinda ise Yenimahalle
ilgeleri bulunur.

Turk ekonomisinde sanayi GUretiminin yaklasik %60 kamu sektdérunin elindedir. Kamu

sektord kuruluslarinin buyik gogunludunun genel merkezleri Cankaya'dadir. Buniarin arasinda
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yer alan ve Cankaya'nin sehir planimin olusumunda da dnemli rol oynayan Makine ve Kimya
EndUstrisi Kurumu, Tandodan Meydami'ndadir.

Ilce sinirlari icerisinde ¢ok sayida kamu kurulusu ve buyukelgilik binalari bulunmaktadir.

Ust ve orta gelir gruplarinin yan sira cok sayida yabancinin da yasadidi ilgede otopark
harig¢ altyapl sorunu yoktur.

Yeni yapllanmaya muisait arsa Uretimi yok denecek kadar azalmistir. Gelistirilecek arsa
sayisinin az olmasi nedeniyle yapilartn yikilarak yeni ofis binalarna ve liks konutlara
donustiriimesi sikhkla kargilasian durumdur.

Ankara’min en dnemli caddeleri olan Atatirk Bulvari, inéni Bulvar, Gazi Mustafa Kema!
Pasa Bulvari, Celal Bayar Bulvari, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ve Tunus Caddesi
ilce simirlan igerisindedir.

2015 yili Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) goére nlfusu 922.536 kisidir.
Ankara'nin ve Turkiye'nin nifus bakimindan en buyUk ilcesi konumundadir. Tlrkiye'nin en
kalabalk ilcesi olarak pek cok ilden niifusu daha fazladir. Gun icinde nifusu iki milyona kadar
cikabiimektedir,

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. KIRALIK KONUTLAR
Tasinmazlarin konumlandigr bolgede bulunan kiralik konutlara ait bilgiler asagida
belirtilmistir,
1. Nurol Residence C Blok'un 2. katindaki, brut 98 m? olarak pazarlanmakta olan 1+1
esyall daire ayhk 3.700,-TL bedelle kirahktir. {Aylik m? birim kira fiyati ~ 37,75 TL)
Iigiti tel.: 0312 440 65 98
2. Tagsinmazla aym bdlgede bulunan Mesa Koza Plaza’nin 3. katindaki, brit 180 m?
olarak pazarlanmakta olan 4+1 datre ayhk 4.500,-TL bedelle kiralktir.
(Ayltk m? birim kira fiyati ~ 25,-TL)
Ilgili tel.: 0312 441 39 39
3. Nurol Residence C Blok'un 6. katindaki, briit 142 m? olarak pazarianmakta olan 2+1
esyall daire aylik 1.200,-USD (~ 4.225,-TL) bedelle kirahktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 8,45 USD / ~ 29,75 TL)
Tigili tel.: 0312 240 00 72
4. Nurol Residence C Blok'un 5. katindaki, briit 107 m? olarak pazarlanmakta olan 1+1
daire ayhk 1.150,-USD (~ 4.045,-TL) bedelle kirahktir,
(Aylik m?2 birim kira fiyatl 10,75 USD / ~ 37,80 TL)
Igili tel.: 0533 526 83 58

Not: 30.12.2016 gUnu saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gbre
1,-USD = 3,5192 TL'dir.
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6.3.2, SATILIK KONUTLAR
Tasinmazlann konumlandigi bélgede bulunan satilk konutlara ait bilgiler asadida
belirtilmistir.
1. Nurol Residence C Blok'un 2. katindaki, brat 98 m? olarak pazarlanmakta olan 1+1
daire 425.000,-TL bedelle satibktir. (m? birim satig fiyaty ~ 4.335,-TL)
Ilgili tel.: 0312 478 82 28
2. Nurol Residence C Blok'un 1. katindaki, brit 98 m? olarak pazarlanmakta olan 1+1
daire 480.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 4,900,-TL)
flgili tel.; 0312 442 09 49
3. Nurol Residence C Blok’un 2. katindaki, brit 98 m? olarak pazarlanmakta olan 1+1
daire 460.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim satis fiyati ~ 4.695,-TL)
Ilgili tel.: 0312 235 48 50
4. Nurol Residence C Blok'un 4. katindaki, brit 142 m? olarak pazarlanmakta clan 2+1
daire 189.000,-USD (~ 662.000,-TL) bedeile satifiktir.
{m? birim satis fiyatr ~ 1.330,-USD / 4.685,-TL)
Ilgili tel.: 0312 240 00 72

Not: 30.12.2016 gini saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteliindeki T.C.M.B. ahlis kuruna gbre
1,-UsSD = 3,5192 TL'dir.

6.3.3. KIRALIK OFISLER

Tasinmazlarin  konumlandidi bdlgede bulunan kiralik ofislere ait bilgiler asadida
belirtilmistir. Bolge genelinde tim katlan ofis ¢lan bloklar bulunmamakta olup, genelde daire
kullammlarnnin ofise dondstlurdlmesi ile olusan ofisler tercih edilmektedir.

1. Nurol Residence vyani, Kéroglu Caddesi yakiminda konumiu bir binanin bahge
katindaki, brit 150 m? olarak pazarlanmakta olan, otoparki bulunan ofis aylik
1.500,-TL bedelle kirahktir. (Aylik m? birim kira fiyatt ~ 10,-TL)
figili tel.: 0312 447 04 12

2. Ugur Mumcu Caddesi uzerinde konumlu bir binanin 1. katindaki briit 220 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis ayhk 2.500,-TL bedelle kirahktir.

(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 11,35 TL)
flgili tel.: 0312 236 83 83

3. Koza Sokak Uzerinde konumlu bir binanmn, 1. katindaki brit 120 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis aylik 1.100,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylk m? birim kira fiyatt ~ 9,15 TL)

Iigili tel.: 0312 443 20 00

4, Ugur Mumcu Caddesi Uzerinde konumlu bir binanin 1. katindaki briit 180 m? olarak
pazartanmakta olan 4+1 ofis aylik 1,950Q,-TL bedelle kiralikttr,
{Aylik m? birim kira degeri ~ 10,85 TL)

Iigili tel.: 0312 437 57 89
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6.3.4. SATILIK OFISLER
Tasinmaziarin  konumlandi§r bélgede bulunan satihk ofislere ait bilgiler asagida

belirtilmistir. Bélge genelinde tiim katlan ofis olan bloklar bulunmamakta olup, genelde daire

kultammtarinin ofise donistiirdimesi ile olusan ofisler tercih edilmektedir.

1,

2.

Nurol Residence ve Jale Tezer Koleji'ne yakin mesafedeki bir binanin bahge katindaki
brit 155 m? olarak pazarlanmakta olan 441 ofis 355.000,-TL bedelle satiltktir.

(m? birim satis fiyati ~ 2.290,-TL)

Hgili tel.: 0312 495 11 25

Tasinmazlarla ayni bolgede konumlu bir binanin 1. katindaki briit 430 m? olarak
pazarlanmakta olan, 8+2 ofis 950.000,-TL bedelle satihkiir,

(m? birim satig fiyati ~ 2.210,-TL)

Ilgili tel.: 0312 446 04 06

Ugur Mumcu Caddesi tzerinde konumilu bir binarmin 1, katindaki briit 220 m? olarak
pazarlanmakta olan ofis 430.000,-TL bedelle satiliktir,

(m? birim satis fiyati ~ 1,955,-TL)

Ilgili tel.; 0312 236 83 83

Ugur Mumcu Caddesi ve Koza Sokak kdsesinde konumlu bir binanin 3. katindaki briit
120 m? olarak pazarlanmakta olan ofis 350.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 2.915,-TL)

I1gili tel.: 0546 648 83 11

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktoérler:

Merkezi konumlari,

Ulasim rahathdi,

Nezih ortam,

Yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat miulkiyetine gegilmis olmasi,
[¢ mekan insaat malzemelerinin kaliteli olmas,

Sosyal aktiviteleri blinyesinde barindiran bir site icerisinde konumlanmalari,
Otoparkinim olmasi,

Bélgenin tamamilanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

Bolgede gok sayida yeni residence projesinin inga edilmis/edilmekte olmasi,
Aidatlann yiiksek olmasi.
Doviz kurlarindaki asint dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmast.
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7. BOLOM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkul(in pazar degerinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklagimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimu yontemi kullamlir, Bu yontemin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore dedismektedir. Pazar dederi tahminleri
icin segilen her tir yaklagim pazar verileriyle desteklenmelidir.

7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMIi

Bu karsilastirmall yaklasim benzer veya ikame milkierin satisim ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayal! bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yvapilan bir milk, acik piyasada gercgeklestirilen benzer milklerin satislariyla karstastinlir.
Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yontemde kullamlan veri kaynaklan arasinda en sik kullanilan ikisi; yayinlanan
muizayede sonuglart ve benzer mal varlklarinin ticaretini dizenli olarak gergeklestiren
firmatarin bildirdidi islemlerdir. Emsal kargilastirma yakiasiminda, benzer niteiikteki mulkierle
vaptlan karsilastirmalann makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal variiklarinin
dederleme konusu milkler ile aymni pazarda alim satimi yapimah veya ayni ekonomik
degigskenlere badh olan bir pazarda olmalidir.

7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Degerlemesi yapilan mulkle ilgili gelir ve gider verilerini gdz ¢niine alan ve degeri bir
indirgeme silireci cercevesinde tahmin eden karsilastirmab bir dederleme yontemidir.
Indirgeme, gelir tutanini deder tahminine ceviren gelir (genellikle net gelir rakami) ve
tamimlanan deder tipi ile iligkilidir. Bu islem, hastla veya iskonto oran ya da her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yilksek yatirim getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deger rakamina gotlrecedint sdyler. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goz énlnde bulunduran islemleri igerir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir milkin satin alinmas) yerine kisinin ya o mulkin
tipatip aynisini veya ayni yarar saglayacak baska bir mulki inga edebilecedi olasiligim dikkate
ahr. Gayrimenku! badlaminda, insanlann zaman darhgi, cesitli olumsuziuklar ve riskler
olmadikca, esdeger arazi ve alternatif bina inga etmek yerine benzer bir milk igin daha fazla
o6deme yapmalari normalde savunulur bir durum dedildir. Uygulamada vyaklasim, yapilacak
deder tahmininde yenisinin maliveti dederlemesi yapilan gayrimenkul icin ddenebilecek olasi
fiyati asin olclide astigr durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miulkler icin amortisman da

igerir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI
Tasinmazlann ayhk pazar kira degerlerinin tespitinde emsal karsilastirma yaklasims
yontemi kullanilacaktir. Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde ise emsal karsilastirma

yaklasimi yontemi ve gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanidacaktir.

Ulkemizde bagdimsiz bolume ait arsa payr hesabinda farkll hesaplann kullaniimasi
sebebiyle bu tur gayrimenkullerde {daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman c¢ok
saghkh sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satihk arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazlarin ana yapi i¢erisinde bulunan badimsiz bélimler olmasi nedeniyle

dederlemede 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 cgikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler c¢ercevesinde fiyat ayarlamasi

yvapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ayltk m2 birim kira dederleri belirlenmistir.
Tasinmazlarin  pazar kira dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile

gorasulmis, bulunan emsaller; konum, mimari dzellik, ingaat kalitesi ve blayUklik gibi kriterler

dahilinde karsilastirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZI

Kiralik konut emsalleri; dederlemeye konu C Blok, 1 no’lu badimsiz bélum igin; konum,
mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve blyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis ve konutlar icin
ayltk m? birim pazar kira degeri hesaplanmistir. Diger konutlar ise bina igerisinde bulunduklan
konum bakimindan C Blok, 1 no'lu bagimsiz bdlim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendiritmistir,

Serefiyelendirme galismasinin  detayl sirket arsivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur,

0 AR . DAZAR DA D
» ) 0
0

Emsall | 37,75 0% 0% -10% 0% 0% -10% 30,20
Emsal 2 | 25,00 5% 10% 5% 10% 15% -20% 31,25
Emsal 3 | 29,75 0% 0% -10% 0% 10% -5% 28,25
Emsal 4 | 37,80 0% 0% 0% 0% 5% -20% 32,15
Ortalama| 30,45

Nurol Residence biinyesinde yer alan gayrimenkuller hari¢ tim emsaller eklentili brit
alan (kat koridorlar ve ortak alanlar dahil alan) olarak pazarlanmaktadir. Dederlemede ise
bagimsiz bélimler briit alanlari (kat koridorlan ve ortak alanlar hari¢ alan) dikkate alinmisgtir.
Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan farki” olarak dikkate alinmigtir.
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Kirahk ofis emsalleri; degerlemeye konu 37 no'lu bagimsiz bdlim igin; konum, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve bulydkiik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis ve aylik m? birim
pazar kira degeri hesaplanmistir. Ayrica 37 no'lu bagimsiz bolimin natamam durumda olmasi
ve tum emsallerin daire kullanimlarinin ofise dénlstirilmesi ile olusan ofisler cimasi durumlan
da dikkate alinarak gerekli hesaplamalar yapiimistir,

o 1 AT AR A D . - n . . 0/
0 33 A 3 Al3 3 raza Dedge
: o TP .

Emsall | 10,00 40% 15% -5% 20% 0% -10% 16,00
Emsal 2 | 11,35 30% 20% -5% 20% 0% -10% 17,60
Emsal 3 | 9,15 50% 30% -5% 20% -5% -10% 16,45
Emsal4 | 10,85 30% 20% -5% 20% 0% -10% 16,80

Ortalama|! 16,70

Tdm emsaller eklentili brit alan (kat koridorlani ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazartanmaktadir. Dederlemede ise bagimsiz bélumler brit alantan (kat koridorlar ve ortak
alanlar hari¢ alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan fark)”
olarak dikkate alinnustir,

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumilari, blydkitakleri, mimart 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylarn dahil aylik m? kira pazar degerleri ile aylik pazar kira degerleri
asadidaki tabloda sunulmustur.

L U
0 D

L » b » N

1 A 2 2 632 19,70 12.450
2 A 6 6 632 24,15 15.265
3 A 8 8 632 25,70 16.240
4 A 10 10 632 28,50 18.010
5 A 11 11 632 29,55 18,675
6 B 1 1 632 15,40 12.260
7 B 4 4 632 23,65 14.945
8 B 5 5 632 24,65 15.580
9 C Zemin 1 98 30,45 2.985
10 C Zemin 4 142 26,70 3.790
11 C 1 10 146 28,25 4.125
12 C 2 14 104 30,95 3.220
13 C 2 15 104 30,95 3.220
14 C 3 21 103 31,85 3.280
15 C 4 27 102 32,85 3.350
16 C 4 30 104 31,40 3.265
17 C 5 31 105 33,10 3.475
18 C 5 32 106 33,40 3.540
19 C 5 33 102 34,10 3.480
20 C 5 35 145 32,10 4.655
21 --- | Zemin+1 37 177 16,70 2.955
TOPLAM|  168.765

23
A.U-, A /. RAPOR NO: 2016/NUROLGYO/005



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

9.1, EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate ahlnarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Tasinmazlann pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalarn ile gérisuimis,
bulunan emsaller; konum, mimari ¢zellik, ingaat kalitesi ve blylUklik gibi kriterler dahilinde

karsilastirilms, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

Satihk konut emsalleri; dederlemeye konu € Blok, 1 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari ozellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve konutlar igin
m? birim pazar dederi hesaplanmistir, Diger konutlar tse bina icerisinde bulunduklan konum
bakimindan C Blok, 1 no'lu bagimsiz bdlim esas alinarak kendi aralarinda tekrar

serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme cgalismasinin  detayl sirket arsivimizdeki c¢alisma

notlarinda mevcuttur.

KONUTLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m2 ; . :
Emsaller F(|¥Ia.;:l Konum u::ﬁ:::i g:;?.: Biyiiklik Papz:;:'k
Emsal 1 4.335 15% 0% 0% 0% -5% 4.770
Emsal 2 4,900 5% 0% 0% 0% -5% 4.900
Emsal 3 4.695 10% 0% 0% 0% -5% 4.930
Emsal 4 4.685 10% 0% 0% 10% -10% 5.155
Ortalama| 4.940

Satilik ofis emsalleri; dederlemeye konu 37 no’lu badimsiz bolim igin; konum, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve buyUklik gibi kriterler dahilinde karstlastinlmis ve m? birim pazar
dederi hesaplanmistir. Ayrica 37 no'lu badimsiz bolimin natamam durumda olmasi ve tim
emsallerin daire kullammlarinin ofise doéntsturilmesi ile olusan ofisler olmasi durumlan da

dikkate alinarak gerekli hesaplamalar yapiimistir,

N DAZAR D N
0 eq
9
Emsal 1 2.290 0% 5% -5% 20% 0% -10% 2.520
Emsal 2 2.210 0% 5% -5% 20% 10% -10% 2.650j
Emsal 3 1.955 15% 10% -5% 20% 0% -10% 2.540
Ortalama| 2.550
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9.1.2. ULASILAN SONUCG
Dederieme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizierinden hareketle rapor konusu

tasinmazlarin konumlari, biayikidkleri, mimari ozellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylarn dahil m? birim pazar dederleri ile pazar degerleri asadidaki tabloda

sunulmustur.

2] : B L
L U =18 L

1 A 2 2 632 3.200 2.020.000
2 A 6 6 632 3.920 2.475.000
3 A 8 8 632 4.170 2.635.000
4 A 10 10 632 4.630 2.925.000
5 A 11 11 632 4.790 3.025.000
6 B 1 1 632 3.140 1.985.000
7 B 4 4 632 3.830 2,420.000
8 B 5 5 632 4.000 2.530.000
9 C Zemin 1 98 4.940 485.000
10 C Zemin 4 142 4.330 615.000
11 C 1 10 146 4.580 670.000
12 C 2 14 104 5.020 520.000
13 C 2 15 104 5.020 520.000
14 C 3 21 103 5.170 535.000
15 C 4 27 102 5.330 545,000
16 C 4 30 104 5.100 530.000
17 C 5 31 105 5.370 565.000
18 C 5 32 106 5.420 575,000
19 C 5 33 102 5.540 565.000
20 C 5 35 145 5.210 755.000
21 --- Zemin+1 37 177 2.550 450.000

TOPLAM 27.345.000

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 yakiasimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder gdstergesine
dondstlirmek igin kullanifan bir yontemdir. Bu dénlsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle ¢arparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklasimi yontemi, muilkierin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsai ozellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsatl
satiglarin bol oidugu zaman yaygin bir bigimde kullamlir.

Getiri indirgeme yakiasimi yontemi ise; gelecekteki yararlann uygun bir getiri oram
uygulayarak bugiinkii deder gostergesine donistirtimesi igin kullanihr, Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasin
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en dnemli
érnedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modeileme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamas i¢ Verim Orani {IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.
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Degeriemede “Net Buglnki Deder”in tespitine yognelik bir cahsma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulin dederinin gelecek vyillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin
buglinkl dederterinin toplamina esit olacagini éngoérulur. Gelir indirgeme yaklasim yonteminde
dederleme konusu gayrimenkullerin  net buginki dederi 10 wilhk slreg icerisinde
hesaplanmistir. Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektoriin ve
gayrimenkulin tasidid) risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmis ve
gayrimenkullerin toplam dederi hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa
kosullarindan bagimstiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

9.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER
Toplam kiraya esas alan 6.594 m2'dir.

» Tasinmazlarin toplam aylik pazar kira dederi; “8. Bélim; Aylik Pazar Kira Degeri Tespiti”
bashgi altinda hesaplanan ~ 47.870,-USD (168.765,-TL) alinmistir.

o Aylik kira gelirinin her yil icin % 4 oraninda artacag) éngérilmustir.

¢ Doluluk oranr; 2017 yili ve sonrasi icin % 20 olarak kabul edilmistir.

o Gelir indirgeme yaklasim ydnteminde degerleme konusu gayrimenkullerin net buglnki
dederi 10 yillik sireg icerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon sire bitim
yih esas alinarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri orani %
5,41'dir. Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk
bilesenlerinden olugsmaktadir, Rasyonel bir yatinmcimn risk primi olarak risksiz getiri oranina
yakin bir oranda risk primi alacad kabul edilmis olup, nominal iskoento oraminin % 10,50
olarak ahinmas) uygun gortimustar.

» Tasinmazlanin toplam dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi agtk tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak (zere
iki kissmdan olusmaktad(r. Sirekli ve sabit biylime modelinde (Gordon Meodeli) taginmazin
yaratacad) nakit akimiarinin, kesin tahmin ddénemi sonrasinda sabit ve sirekli artacad
varsayibr. Sirek!i ve sabit blylme modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin dénemi
sonras! birinci yia iliskin nakit akimi) / (Adirhklh ortalama yatinm maliyeti oranmi) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarimin sabit biylime oranm) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile dederini veren Gordon Biyiime Modeli'nde kullamilan reel u¢ bliylime orani 0 (sifir)
varsaytlmistir.

+« 2016 ve dider vyillarda etkin vergi oraninin operasyonel gelirin ~ % 2'si olacagl kabul
edilmistir.

Not: 30.12.2016 gunl saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore

1,-USD = 3,5255 TL'dir,

9.2.2. ULASILAN SONUCG

Yukardaki varsayimiar altinda yapian ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunuian analiz sonucunda tasinmazlarin toplam kira hasilatinin buginkdi finansal
degeri ~ 27.025.000,-TL (7.679.145,-USD) olarak bulunmustur.

Not: 30.12.2016 giun( saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna goére
1,-USD = 3,5192 TU'dir.
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10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

10.1. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tasinmazlarin aylik pazar kira degeri tespiti emsal karstlastirma yaklagimi yontemi ile
yapiimis olup toplam aylik pazar kira dederi 168.765,-TL olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin emsal kargilastirma yaklasimi yontemi ile ulagilan toplam pazar dederi
27.345.000,-TL, gelir indirgeme vyaklagimi ile ulaslan toplam pazar dederi ise
27.025.000,-TL dir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimn ginimizdeki degerini
bulma islemidir, Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksivonlar, giincel
piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarh bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonomide c¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun yavyinlamis oldugu; Seri: VIII, No: 45 sayih “Sermaye
Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”in Uluslararasi Degerieme
Kilavuz Notu, No.1 Tasinmaz Milk (Gayrimenku!) Dederiemesi boliminin 5.11 maddesinde
“Emsal karsilagstirma yaklasim mulk fiyatlanm pazarnn belirledigini kabul eder. Pazar Degeri de
bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miuikierin pazar fiyatlar lzerinde
bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmah siregler, Degderleme
Sureci'nin temelini olusturur.”, 5.11,1. maddesinde ise “Veriler mevcut oldugunda emsal
kargilastirma yaklasimi dederin takdirinde kutlanilan en dogrudan ve sistematik yaklasimdir.”
yazmaktadir,

Bu gortglerden hareketie nihai deder olarak emsal karsilastirma yakiasimi ydntemi ile
bulunan pazar dederinin kabul edilmesi tarafimrzca uygun gérulmustdr.

Buna gore rapor konusu tasinmaziann toplam aylk pazar kira dederi icin 168.765,-TL
{Yizaltmissekizbinyediyiizaltmisbes Tiirk Lirasi1), toplam pazar degeri igin ise

27.345.000,-TL (Yirmiyedimilyoniigylizkirkbesbin 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 bdlinmesiyle tespit edilmektedir. Formil olarak;

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

Tasinmazlarin toplam ayhk pazar kira dederi 168.765,-TL olarak hesaplanmis olup,
taginmazlann toplam willk pazar kira dederi ise 2.,025.180,-TL olarak bulunmustur.
Tasinmazlarin toplam pazar dederi ise 27.345.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Tum bu tespitlerden hareketle dederlemeye konu gayrimenkullerin briit kira getiri orani
~ 9% 7,41 (2.025.180,-TL / 27.345.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.

g A'u' /V’Z/ RAPCOR NO: 2016/NUROLGY(Q/005



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuilerin yerinde yapitan incelemesinde,
konumlarmina, buyukliklerine, mimari dzelliklerine, insaat kalitelerine ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore ginimuz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan toplam pazar ve ayhk

pazar kira degerleri asadida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 27.345.000 7.756.000 7.358.000

45.410

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 168.765 l 47.870

Not: 30.12.2016 ginu saat 15:30'da belinenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,5255 TL ve 1,-EURO = 3,7166 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dabhil toplam pazar dederi 31.097.500,-TL ve toplam aylik kira dederi
ise 199.142,70 TL'dir. KDV oran: pazar dederinde net 150 m%'den kiigiuk daireler igin % 1, net
150 m?’den bilyuk daireler ve blro igin % 18, kira dederi igin ise % 18 olarak altnmistir.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimleri g¢ergevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2016
(Degerleme tarihi: 26 Arahk 2016)

Saygilanmizla,

ﬂ
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Sorumiu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzman
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