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ve iletisim Bilgileri

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi
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01.12.2020

Talep Tarihi / Sayisi

23.12.2020/ 010

Degerleme Tarihi

27.12.2020

Rapor Tarihi

31.12.2020

Rapor Numarasi

SM-20-SPK-NUROLGYO-010

Raporun Tirt

Gayrimenkul Degerleme Raporu

Degerlemeye Konu
Tasinmaz(lar)

Bagcilar Mah, Koza Sokak, No:126, Nurol Residence’ta yer alan,
A Blok 6, 8, 10 ve 11 No.lu, B Blok: 1, 4 ve 5 No.lu, C Blok 1, 4,
10, 14, 15, 21, 27, 30, 31, 32, 35 ve 37 No.lu Bagimsiz Boliimler

Degerlemeye Konu
Tasinmazin Adresi

Bagcilar Mah., Koza Sokak, No:126, Nurol Residence, A Blok
No: 2, 6, 8, 10, 11, B Blok No: 1, 4, 5, C Blok No: 1, 4, 10, 14, 15,
21, 27, 30, 31, 32, 35 ve 37 Cankaya / ANKARA

Raporu Hazirlayan
Uzman

Ezgi CANKAYA
Degerleme Uzmani (SPK Lisans N0:405246)

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Mehmet OZTURK
Sehir Plancisi (Gazi Uni. 2003)
Degerleme Uzmani (SPK Lisans N0:401187)
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1. DEGERLEME KAPSAM VE ILKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; NUROL GYO A.$.’nin talebine istinaden, Bagcilar Mahallesi (Tapu kayitlarina
gére imrahor-3 Mahallesi)’ nde 8.319 m? bilyiikliigiindeki 26238 ada 3 parselde bulunan, adres kayitlarina gére
Koza Sokak, No:126, Nurol Residence, A Blok No: 6, 8, 10 ve 11, B Blok No: 1, 4 ve 5, C Blok No: 1, 4, 10,
14,15, 21, 27, 30, 31, 32 ve 35 nolu bagimsiz bélimler ile 37 no.lu bagimsiz bolimin pazar degerlerini igeren
Degerleme Raporu’nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme calismasi ile ilgili olarak;
« Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmanr’nin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

« Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kosullar tarafindan kisitlanmis
oldugu ve kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

« Degerleme Uzmanri’nin, degerleme konusunu olugturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kigisel
ilgi veya 6nyargisinin olmadigini,

e Degerleme hizmetinin karsiliginin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuclardan yola c¢ikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagli olmadigini,

o Degerleme hizmetinin 6nceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

« Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gerceklestigini,
« Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
o Degerleme Uzmaninin malki kisisel olarak denetledigini,

« Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme galismasi, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve 111-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)”
hdkdmleri ile bu tebligin ekinde (EK-1) yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
ve yine Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda
Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir.

UDS 104 tanimli deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli gérulen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katihmcilarin 6zgur oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda
pazarlk edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimcisindan olugabilir.
Varligin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varhdin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.
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Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir.

Bu kapsamda, dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir:
- Gayrimenkuldn niteligi geregi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikli ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili makul bilgiye sahiptir ve kendilerine azami faydayi sadlayacak sekilde
hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir sire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari izerinden
gerceklestirimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zgudur.

is bu degerleme raporundaki deger esasl, acik ve rekabetci bir pazarda, bir el degistirme isleminde elde
dilebilecek en olasi fiyattir.

UDS 105 tanimh degerleme yaklasimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

(a) Pazar Yaklasimi,
(b) Gelir Yaklasimi,
(c) Maliyet Yaklasimi.

a) Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.

Pazar yaklasimi ydntemlerinden, kilavuz iglemler ydntemi olarak da bilinen karsilagtinlabilir iglemler
yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi igin degerleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iliskin bilgilerden istifade edilir. Karsilastirilabilir islemler ydonteminin temel adimlart:

(a) ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan karsilastirma birimlerinin tespit edilmesi,

(b) ilgili karsilastirilabilir islemlerin tespit edilmesi ve bu islemler igin temel degerleme &lgutlerinin
hesaplanmasi,

(c) karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farklilklarin tutarl
bir karsilastirmali analizinin yapilmasi,

(d) karsilastinlabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkliliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme dlgutleri (varsa) i¢in gerekli dizeltmelerin yapilmasi,

(e) dizeltilmis degerleme 6lgutliniin dederleme konusu varliga uygulanmasi ve
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(H cesitli degerleme olgutinin kullaniimasi halinde gdsterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastinimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere donistirilmesi
ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit
akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina kargin, gelir yaklagimi kapsamindaki ydntemler
filen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmig Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi yéntemleri
icin kismen veya tamamen gegerlidir. INA ydnteminde, tahmini nakit akiglari degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlar::

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin segilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akiglari veya 6zsermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.),

(b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin sdrenin varsa belirlenmesi,
(c) s6z konusu sure igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

(d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

(f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tzere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi
seklindedir.

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip baska bir varlhigi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen
tim yipranma paylarinin dusulmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir. Belli bagh U¢
maliyet yaklasimi ydntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gdsterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin
maliyetinin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(b) yeniden Uretim maliyeti ydntemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi i¢in gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama ydéntemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1 DEGERLEMEYI YAPAN KURUM UNVANI VE iLETISIM BiLGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

Mustafa Kemal Mh. 2129. Sokak No:4/6 Cankaya / ANKARA
Tel: (312) 287 44 00 - Faks: (312) 287 44 20

E-Posta: iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web: www.smartkurumsal.com.tr

Maltepe VD — 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333

2.2 DEGERLEMEYI TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE iLETiSIiM BIiLGILERI

NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Biiylikdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza No: 257, Kat:3 Sariyer / ISTANBUL
Tel: (212) 286 82 40 - Faks: (212) 285 99 56

E-Posta: info@nurolgyo.com.tr

Web: www.nurolgyo.com.tr

ISTANBUL - Maslak Vergi Dairesi Midirligi - 6320073849

Ticaret Sicil No: 375952

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 19 adet bagimsiz bolimin degerleme tarihi itibariyle,
- Pazar degerinin tespiti

- Aylik kira pazar degerinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 31.08.2019 tarih ve I1I-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig (111-62.3)” hikimleri
ile bu tebligin ekinde (EK-1) yer alan “Dederleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ve yine
Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amacla
kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getirilmemistir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BILGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

Degerleme konusu tasinmaza ait tapu bilgileri asagida verilmis olup, bagimsiz bélimlere iliskin kat irtifaki

bilgilerine rapor ekinde yer verilmistir.

RAPORA KONU TASINMAZ

ili ANKARA
iigesi CANKAYA
Mahallesi IMRAHOR-3
Koy -

Mevkii -

Pafta No. -

Ada No. 26238
Parsel No. 3
Yiizolgimi (m?) 8.319,00

Ana Taginmazin Niteligi

BETONARME KARKAS BINA

Blok No.

*Tabloda Verilmistir.

Kat No.

*Tabloda Verilmistir.

Bagimsiz BAlum No.

*Tabloda Verilmistir.

Bagimsiz BAluman Niteligi

*Tabloda Verilmistir.

Arsa Payi *Tabloda Verilmistir.
Cilt No. *Tabloda Verilmistir.
Sayfa No. *Tabloda Verilmigtir.

Tarih / Yevmiye No.

*Tabloda Verilmistir.

Sahibi

NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

VKN:6320073849
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TAPU KAYITLARI TABLOSU

BLOK |KAT E'ﬁﬁ: NITELIK ~|AROA [ARSA |CILT |sAvFa EEL";mE LgVMiYE
A 6 6 | MESKEN | 3370 | 100000 | 2 | 182 | 25.01.2010 | 955
A 8 8 | MESKEN | 3370 | 100000 | 2 | 184 | 25.01.2010 | 955
A 10 10 | MESKEN | 3370 | 100000 | 2 | 186 | 25.01.2010 | 955
A 11 11 | MESKEN | 3370 | 100000 | 2 | 187 | 25012010 | 955
B 1 1 | MESKEN | 3390 | 100000 | 2 | 188 | 25.01.2010 | 955
B 4 4 | MESKEN | 3390 | 100000 | 2 | 191 | 25.01.2010 | 955
B 5 5 | MESKEN | 3390 | 100000 | 2 | 192 | 25.01.2010 | 955
C | zemn | 1 | MESKEN | 570 |100000| 3 | 199 | 25.01.2010 | 955
C | zemin | 4 | MESKEN | 850 | 100000 | 3 | 202 | 25012010 | 955
C 1 10 | MESKEN | 880 | 100000 | 3 | 208 | 25.01.2010 | 955
C 2 14 | MESKEN | 600 | 100000 | 3 | 212 | 25012010 | 955
C 2 15 | MESKEN | 590 | 100000 | 3 | 213 | 25012010 | 955
C 3 21 | MESKEN | 590 | 100000 | 3 | 219 | 25.01.2010 | 955
C 4 27 | MESKEN | 590 | 100000 | 3 | 225 | 25012010 | 955
C 4 30 | MESKEN | 600 | 100000 | 3 | 228 | 25.01.2010 | 955
C 5 31 | MESKEN | 600 | 100000 | 3 | 229 | 25.01.2010 | 955
C 5 32 | MESKEN | 600 | 100000 | 3 | 230 | 25.01.2010 | 955
C 5 35 | MESKEN | 880 | 100000 | 3 | 233 | 25.01.2010 | 955
i Sgﬁ”ﬁﬂ 37 BURO | 860 | 100000 | 3 | 235 | 08.07.2011 | 36710
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3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Muadurligi’nden 23.12.2020 tarihinde saat 13.35’de alinan tapu kayitlarina gore
degerleme konusu taginmazlar Uzerinde asagida belirtilen takyidatlar bulunmaktadir.

(TKGM webtapudan alinan tapu kayitlari rapor ekinde sunulmustur.)

BLOK BAGIMSIZ BOLUM NO | TAKYIDATLAR

-Serh : SATIS VAADI:04/06/1999 GUN Y:3255 NUROL

A 8, 10 GAYRIMENKUL YAT. ORT. AS. LEHINE - (SN:13161) NUROL
GAYRIMENKUL YATIRIM ORT. A.S VKN:6230073849,-
Cankaya 4.Bolge(Kapatildi) TM 04/06/1999 -3255

B 1,4,5 -Serh : KIRA SERHI:04/04/2001 GUN TRAFO YERI OLARAK
99 YILLIGINA TEK LEHINE-(SN:5641) TURKIYE ELEKTRIK
KURUMU (TEK) VKN:,-Cankaya 4.Bdlge (Kapatildi) TM
04/04/2001 -2457

4,10, 14, 15, 21, 27, 32,

C
35 _Beyan: Yénetim Plani: 03.05.2002 (Islemin Yevmiyesi Yok)
-Serh : SATIS VAADI:04/06/1999 GUN Y:3255 NUROL
GAYRIMENKUL YAT. ORT. AS. LEHINE - (SN:13161) NUROL
GAYRIMENKUL YATIRIM ORT. A.S VKN:6230073849 -
A 6, 11 Cankaya 4.Bélge(Kapatildi) TM 04/06/1999 -3255

-Serh : KIRA SERHI:04/04/2001 GUN TRAFO YERI OLARAK
99 YILLIGINA TEK LEHINE-(SN:5641) TURKIYE ELEKTRIK
KURUMU (TEK) VKN:,-Cankaya 4.Bdlge (Kapatildi) TM
04/04/2001 -2457

-Beyan: Belediye Gelirleri Kanununa gore kisitlidir. - (SN:26)
C 1 CANKAYA BELEDIYESI VKN:1000000000,-Cankaya TM
17/03/2011 — 13709

-Beyan: Yénetim Plani: 03.05.2002 (islemin Yevmiyesi Yok)

-Serh : SATIS VAADI:04/06/1999 GUN Y:3255 NUROL
GAYRIMENKUL YAT. ORT. AS. LEHINE - (SN:13161) NUROL
GAYRIMENKUL YATIRIM ORT. A.S VKN:6230073849,-
Cankaya 4.Bolge(Kapatildi) TM 04/06/1999 -3255

-Serh: KIRA SERHI:04/04/2001 GUN TRAFO YERI OLARAK
99 YILLIGINA TEK LEHINE-(SN:5641) TURKIYE ELEKTRIK
C 30 KURUMU (TEK) VKN:,-Cankaya 4.Bdlge (Kapatildi) TM
04/04/2001 -2457

-Beyan: Belediye Gelirleri Kanununa gére kisitlidir.
BILANKARA BUYUKSEHIR
BELEDIYESI VKN:0690040398, 06-05-2014-23592

-Beyan: Yénetim Plani: 03.05.2002 (islemin Yevmiyesi Yok)
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-Serh : KIRA SERHI:04/04/2001 GUN TRAFO YERI OLARAK
99 YILLIGINA TEK LEHINE-(SN:5641) TURKIYE ELEKTRIK
KURUMU (TEK) VKN:,-Cankaya 4.Bolge (Kapatildi) TM
04/04/2001 -2457

-Beyan: Diger (Konusu: ilgi e yonetmelik kapsaminda yapilan
ilgi a bagvuruda mulkiyeti talep edilen tagsinmazin ilgi c ¢ d
yazisard askeri yasak bolge askeri guvenlik bolgesi 2565 sayili
kanunun 28 md uyarinca belirlenen bdlge veya 6zel guvenlik
bdlgesi iginde kaldigina iligkin bir husus belirtiimediginden ilgi
yonetmeligin 8 md geregi ilgi b yazimiz ekinde kayit bilgileri
gonderilen taginmazin tescil isleminin yapiimasina iligkin evrak
sisteme taralidir ) ANKARA VALILIGI IL PLANLAMA VE
KOORDINASYON MUDURLUGU 09-07-2020 -50680

-Beyan: Yénetim Plani: 03.05.2002 (islemin Yevmiyesi Yok)

/BAG EVi

37

“Beyan KORUNMASI GEREKLT TASINMAZ KULTUR
VARLIGIDIR 30/09/1988 YEV:4182 - Cankaya 4.Bélge
(Kapatildi) TM 30/09/1988 — 4182

-Serh SATIS VAADI:04/06/1999 GUN YEV:3255 NUROL
GAYRIMENKUL YATIRIM ORT. AS LEHINE (SN:13172)
NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORT. A.S.
VKN:6320073849, Cankaya 4.Bdlge (Kapatildi) TM 04/06/1999
-3255

-Serh KIRA SERHI:04/04/2001 GUN Y:2457 TRAFO YERI
OLARAK 99 YIL TEK LEHINE (SN:5641) TURKIYE ELEKTRIK
KURUMU (TEK) VKN:, Cankaya 4.Bdlge (Kapatildi) TM
04/04/2001 — 2457

-Beyan: Yénetim Plani: 03.05.2002 (islemin Yevmiyesi Yok)

Eklenti Bilgileri

i iLCE MAHALLE NITELIK BLOK gfﬁ: EKLENTI
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 1 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 4 4 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 10 | 10 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 14 | 14 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 15 | 15 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 21 | 21 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 27 | 27 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 30 | 30 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 31 | 31 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 32 | 32 NOLU DEPO
ANKARA | CANKAYA |  IMRAHOR-3 MESKEN C 35 | 35NOLU DEPO

3.3 SON UC YIL iICERISINDE KONU OLDUGU SATIS ISLEMLERI

Degerleme konusu tasinmazlara ait detayli tapu kayitlarina gére, tamaminin malikinin Nurol GYO AS oldugu
ve 19 adet bagimsiz bélimuin son g yil igerisinde satisa konu olmadigi gorulmustar.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILIi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Rapora konu tasinmazlar Ankara ili, Cankaya llgesi, Bllylikesat Mahallesi sinirlari igerisinde, 8.319,00 m?
blylkligundeki 26238 ada 3 parselde insa edilmis, Nurol Residence igindeki, A blokta yer alan 6, 8, 10 ve 11,
B blokta yer alan 1, 4 ve 5, C blokta yer alan 1, 4, 10, 14, 15, 21, 27, 30, 31, 32 ve 35 no.lu Meskenler ile 1
kapi numarali 37 bagimsiz bélim no.lu 2 kath (Bag Evi) Burodur.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Ankara ili

Konum:

ic Anadolu’nun kuzeybatisinda yer alan Tiirkiye’nin bagkenti Ankara, 32 ve 53 derece dogu boylami ile 39 ve
57 derece kuzey enlemi arasinda bulunur.

Cografi olarak Turkiye'nin merkezine yakin bir konumda bulunur ve Bati Karadeniz Boélgesi'nde kalan kuzey
kesimleri harig, blylik bélimi ig Anadolu Bélgesi'nde yer alir.

idari Sinirlar:

il alani, idari bakimdan Kirikkale, Cankiri, Bolu, Eskisehir, Konya, Kirsehir ve Aksaray Ankara’nin etrafini
cevreleyen komsularidir.

Ankara ili sinirlari igerisinde 25 ilge bulunmaktadir. Ankara Bliylksehir Belediyesi'ni olusturan ilgeler; Akyurt,
Altindag, Ayas, Bala, Beypazari, Camlidere, Cankaya, Cubuk, EImadag, Etimesgut, Evren, Gdélbasi, Gudill,
Haymana, Kalecik, Kazan, Kegioren, Kizilcahamam, Mamak, Nallihan, Polatli, Pursaklar, Sincan,
Sereflikoghisar ve Yenimahalle’dir.
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Nallihan

(1) Etimesgut
i - (2) Yenimahalle
) X (3) Cankaya
%Ibe"‘ (4) Kegitren
Polath = / (5) Altindag
Bala (6) Akyurt
(7) Pursaklar

Haymana ° (8) Mamak

7 Evren

Ulasim:

il iginde karayolu, demiryolu ve havayolu ile ulagim yapilmaktadir. Ayrica bagkent Ankara'da gelismis bir toplu
tasimacilik sistemi sehir nifusunun ulasim ihtiyacini karsilar.

Toplu tagimacilik altyapisina ragmen ve belki ildeki refah seviyesinin bir gdstergesi olarak, Ankara nifus
basina motorlu tasit sayisinda 1000 kisiye 241 otomobil ile Turkiye'nin birinci ilidir.

il merkezinin kuzeyinde yer alan Esenboda Uluslararasi Havalimani havayolu ile giris ¢ikisi saglayan en
o6nemli noktadir. Esenboga'dan Turkiye'nin hemen her iline, ayrica Avrupa, Amerika ve Uzak Dogu'nun gesitli
sehirlerine ugmak mimkindlr. 2006 yilinda tamamen yenilenip kapasitesi ve islevi cagdaslastiriimistir.
Havalimanini kent merkezine baglayan yol da tamamen yenilenmis ve yeni gegitler devreye sokulmustur.
Havayolu ile kente ulagsmanin bir baska yolu da ordunun hizmetindeki Etimesgut Askeri Havalimanidir. Bu
havalimani sivil uguslara kapali olsa da gerektiginde alternatif olarak kullaniimaktadir.

Ankara ili, bagkente gidip gelen motorlu vasita trafigini kaldirabilmek tizere modern bir karayolu agina sahiptir.
Baskenti gevreleyen O-20 gevre yolu, sehirlerarasi trafigin sehir trafigini aksatmadan ge¢gmesini saglar. O-20
baska otoyollara baglanarak baskentin ilin ve udlkenin diger kentlerine ulasimini saglar. Bunlardan O4
otoyolu(Avrupa E-yollari sistemine goére E89), bagkenti istanbul'a baglar, 020 (E90) ise bagkenti Adana'ya
baglar. il igindeki diger devlet yollarinin hemen hepsi Ankara sehrine baglidir. Ankara sehrini diger biyiik
sehirlere baglayan karayollari arasinda D200 (E90) (Bursa -Eskisehir- Ankara), D750 (E90) (Ankara
- Aksaray - Adana), D200 (E88) (Ankara - Elmadag), O-4 (E89) (Zonguldak - Aksaray - Ankara
- Kizilcahamam - Gerede), D200 (E88) (Eskisehir -Sivrihisar - Ankara - Kirikkale - Yozgat - Sivas) bulunur. il
icindeki diger devlet yollari ise D750 (Tarsus- Pozanti - Aksaray - Ankara - Kazan - Gerede), D765
(Cankir - Kalecik - Kirikkale), D260 (Polatli - Haymana - Bald), D140 (Beypazari - Nallihan), D695
(Polath - Aksehir).
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il icinde ilgeler arasi ulasimi sagdlayan birgok otobiis firmasi hizmet vermektedir. il merkezinde bulunan Ankara
Sehirlerarasi Terminal isletmesi (ASTI) Avrupa’nin en biiyiik otobiis terminalleri arasinda yer alr.
ASTi'nin Ankaray ile baglantisi vardir.

Ankara ilinden gecgen iki demiryolu hatti vardir. Bunlardan birincisi Ankara sehrini, batida Sincan ve Polatl
tizerinden Eskisehir'e, doguda Irmak ve Bogazképrii lizerinden Kayseri'ye baglar. Ikinci bir hat ise
Irmak'i Cankirl Gzerinden Karabuk ve Zonguldak'a baglar. Tren vyolu ile giris cikista en OJnemli
yer TCDD Ankara Gari'dir. Burasi ayni zamanda ulkenin dogusu ile batisinin ayrildigi noktadir. Halihazirda
Ulkenin dért bir yanina ve banliyélere buradan tren seferleri diizenlenmektedir. Eskisehir Gizerinden Ankara
kentini istanbul'a baglayacak olan hizl tren projesinin Ankara - Eskisehir kesimi 2009'da, Eskisehir-istanbul
etabi ise 2014 yilinda hizmete girmistir. Ayrica Ankara-Konya ylksek hizli tren hatti da 2011 yilindan beri
hizmet vermektedir.

iklim:

ilin giney ve orta bolimlerinde karasal iklimin soguk ve kar yagisli kislari ile sicak ve kurak yazlari, kuzeyinde
ise Turkiye'de Karadeniz ikliminin ilman ve yagdisli halleri gérulebilir. Karasal iklimin hakim oldugu bélgelerde
gece ile gindiz, yaz ile kis mevsimi arasinda dnemli sicakhk farklari bulunur. En sicak ay temmuz veya
agustostur. ildeki yerine gdre ortalama en yiiksek giindiiz sicakliklari 27-31°C' dir. En soguk ay ise ocak ayidir,
en dusuk gece sicakliklari ildeki yerine gore ortalama -6 ila -1 °C arasindadir. Yagislar en ¢ok aralik, en az

temmuz veya agustos ayinda duser. Ankara il merkezinde yillik ortalama toplam yagis 415 mm, yillik ortalama
toplam yagis, 60 cm (Kizilcahamam) ila 35 cm (Sereflikoghisar) arasinda degisir.

Su Kaynaklari:

Hidroelektrik enerji saglayan barajlarin yani sira, Ankara'da igme suyu ve sulama suyu saglayan barajlar da
bulunmaktadir. Bunlardan Cubuk-1 Baraji, Cubuk-2 Baraji, Bayindir Baraji, Kesikképri Baraji ve Camlidere
Baraji igme suyu saglar, Asartepe Baraji sulama suyu saglar, Kurtbogazi Baraji ise hem igme hem sulama
suyu saglar. Bu su kaynaklari biylyen sehri ihtiyacini karsilamaya yetmedigi i¢in, 2008'de Kizilirmak'tan da
baskente su getirilmeye baglanmistir. Yeni baraj insaat projeleri gérustlmektedir.
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Niifus ve Demografik Yapi:

Ankara ili, Ankara sehrinin bagkent olmasindan sonra hizla kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektérii yatirimlari
baskent ve yoresine yogunlasmis, bunun sonucu ortaya gikan galisma olanaklari biyik bir niifus akimina yol
acmistir. Ekonomi, saglhk ve egitim altyapisinin gelismisligi, su¢ oraninin diguk olmasi, kisi basina kamu
yatinminin ve Kisi basina mevduatin yliksek olmasi gibi nedenlerin gégu tesvik ediyor olmasi muhtemeldir.
Cumbhuriyet tarihi boyunca ilin nifusu lke nifusunun iki kati hizda artmistir. Ankara'nin nifusu, ADNKS
verilerine gore 2018 yili itibariyle 5.639.076 kisidir. 1927 sayiminda nifusu 404.000 olan il, Tarkiye nifusunun
%3,2'sine sahipken giinimuizde bu oran %6,78'dir.

Ankara Niifusu Degisim Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2019 5.639.076 2,45% 2.793.850 2.845.226
2018 5.503.985 1,08% 2.728.900 2.775.085
2017 5.445.026 1,83% 2.702.492 2.742.534
2016 5.346.518 1,44% 2.653.431 2.693.087
2015 5.270.575 2,34% 2.621.235 2.649.340
2014 5.150.072 2,08% 2.562.805 2.587.267
2013 5.045.083 1,60% 2.507.525 2.537.558
2012 4.965.542 1,53% 2.474.456 2.491.086
2011 4.890.893 2,50% 2.439.058 2.451.835
2010 4.771.716 2,60% 2.379.226 2.392.490
2009 4.650.802 2,24% 2.318.633 2.332.169
2008 4.548.939 1,84% 2.267.779 2.281.160
2007 4.466.756 2.225.033 2.241.723

(Kaynak: TUIK, istatistik Géstergeler, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)

Ankara’nin bazi sosyo-ekonomik ve demografik gostergeleri ise sdyledir. (Kaynak, Ankara Kalkinma Ajansi,
2016-2017)

- Ankara, Turkiye nifusunun %6,78’ini barindirmaktadir.

- Ankara nifus yogunlugu 224 kisi/lkm?dir.

- 6 yas ve Uzeri okur-yazarlik orani Turkiye ortalamasi %96,22 iken Ankara’da %97,68’dir.

- Yuksekokul ve fakilte mezunu orani Tirkiye genelinde %13 iken Ankara’da bu oran %20 civarindadir.
- 19 yiksekdgretim kurumu, 8 teknopark ve 11 OSB bulunmaktadir.

- Bolgelere gbre Gayri Safi Katma Deger (GSKD) Uretiminde Ankara, Turkiye’nin 2. blyik kentidir.

- Kisi basi GSKD degeri Ankara’da yaklasik 20.500 TL, sektorlerin bolge GSKD’sindeki payi
incelendiginde hizmetler sektérinde %71,5 sanayi sektorinde %25,7 ve tarim sektérinde %2,8
oldugu gorulmektedir.
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iice Niifusu Erkek Nufusu Kadin Nifusu Nufus Ylzdesi
Cankaya 944.609 452.729 491.880 %16,75
Kegidren 939.161 460.957 478.204 16,65 %
Yenimahalle 687.093 335.108 351.985 12,18 %
Mamak 665.978 332.512 333.466 11,81 %
Etimesgut 587.052 293.425 293.627 10,41 %
Sincan 535.637 272.962 262.675 9,50 %
Altindag 389.510 196.344 193.166 6,91 %
Pursaklar 150.488 75.353 75.135 2,67 %
Golbasi 138.944 70.006 68.938 2,46 %
Polatli 125.075 62.599 62.476 2,22 %
Cubuk 90.764 45.467 45.297 1,61 %
Kahramankazan 54.806 28.008 26.798 0,97 %
Beypazari 48.371 24.172 24.199 0,86 %
Elmadag 45,557 22.675 22.882 0,81 %
Sereflikoghisar 33.821 17.005 16.816 0,60 %
Akyurt 36.123 18.462 17.661 0,64 %
Nallihan 27.579 13.684 13.895 0,49 %
Haymana 30.930 16.098 14.832 0,55 %
Kizilcahamam 28.350 14.384 13.966 0,50 %
Bala 30.280 16.562 13.718 0,54 %
Kalecik 13.234 6.922 6.312 0,23 %
Ayas 13.900 7.335 6.565 0,25 %
Gudal 8.892 4.396 4.496 0,16 %
Camlidere 9.825 5.151 4.674 0,17 %
Evren 3.097 1.534 1.563 0,05 %

* TUIK, 2019 Verileri
Ekonomi:

Tarim: Ankara ili genelinde topraklarin %60" tarim alani olarak kullanilir ve bu oran Tirkiye ortalamasinin
oldukga Uzerindedir. Ankara’da yapilan tarim daha ¢ok tarla drlinlerine dayanir. Konya’'dan sonra Turkiye’'nin
ikinci buyuk tahil (bugday) ambaridir. Genis ekim alanina sahiptir. Bugdaydan baska, yulaf, arpa, baklagiller,
sanayi bitkileri, seker pancari, yumru bitkiler, sebze ve meyve cesitleri, patates oldukga gok yetistirilir. Sakarya
ve buna dokilen akarsularin vadilerinde piring ekilir. Armudu ve UGzimU meshurdur. Polath, Haymana, S.
Kochisar, Bala ve Cubuk’ta bugday ekimi yaygindir. Arpa, yulaf, sekerpancari, kavun, karpuz ve sebze Uretimi
de tarimda ¢ok 6nemli bir yer tutar. Fasulye, yem bitkileri, mercimek, geltik, aygicegi yetistirilir. Meyvecilik pek
yaygin degilse de armut, elma, kayisi, kiraz, visne, erik ve ceviz gibi meyveler yetistirilir. En ¢ok yetistirilen
meyve Uzimddar.

Hayvancilik: Ankara hayvancilik bakimindan énemli bir ilimizdir. Tiftik kegisinin diger bir ismi de “Ankara
kecisidir’. Tiftik kegisinin anavatani Ankara’dir. Amerika ve Afrika’'ya Ankara’dan gitmistir. Yuni makbul olan
Ankara kegisi, dinyaca une sahiptir. Ankara ilinde tiftik kegisi, kil kegisi, koyun (ak ve karaman cinsi) ve sigir
beslenir. Tarimda motorlu araglarin artigi yizinden at ve manda sayisi gittikge azalmaktadir. Kimes hayvani
yetistiriciligi de dnemli bir yer tutar. Ankara’nin bali da gok meshurdur ve Uretimi ylksektir.

Madenler: Madencilik bakimindan pek zengin sayilmaz. Buna ragmen bazi madenler vardir. Nallihan’da
ctkarilan linyit 150 bin tona yaklasmistir. Bala, Beypazari civarinda demir, Nallihan ve Beypazari'nda linyit;
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Ayas ve Bala’da algi tasl, Cubuk ve Nallihan’da mermer; Haymana, Kalecik ve Polatli civarinda manganez
mevcuttur. il dahilinde molibden, volfram, bentonit, trona, feldispat, kil, manyezit, perlit, tuz, pomza tasi vardir.

Sanayi: Sanayi ve ticaret bakimindan memleketimizin basta gelen merkezlerindendir. Sanayi, imalat ve gida
kolunda oldukga gelismistir. Un, makarna, seker, yag, dokuma fabrikalari, sit, tereyagi, et kombinalari, deri
ve trikotaj tesisleri vardir. Cimento, tugla, kiremit ve ingaat makinalari imal eden fabrikalar hizla artmaktadir.
Merkezi ve ilgelerinde fabrika sayisi oldukg¢a fazladir. Sehir, 1956’dan bu yana “Enterkonnekte” enerji
sistemine baglidir. ilin enerji intiyacinin gogu Hirfanli, Sariyar, Kesikképrii, Catalagzi ve Cayirhan hidroelektrik
santrallarindan karsilanir. Ankara ilinde tehlikeli boyutlara ulasan hava kirliligi son yillarda alinan tedbirlerle
azaltimistir.

Ankara nufusunun dértte Ug¢l hizmet sektérinde ¢alisir ve bu sektdr ilin gayrisafi hasilasinda en biyik paya
sahiptir. Sektériin bu kadar gelismesinin nedeni, gogle gelen niifusa istihdam saglayacak kadar buiylk
sanayinin bulunmamasidir.

Ankara ilinde ézel sektoriin katma deger igindeki payi %85'in lizerindedir. ilin sanayisi genel olarak kiigiik ve
orta boylu igletmelerden olusmaktadir. Bunlarin %40', savunma ve tasit Gretimi yapan buyuk kuruluslarin talep
g6sterdigi makine ve metal alaninda Gretim yapmaktadir, bunun ardindan gida ve tekstil sanayileri gelir. Uretim
acisindan en 6nemli sektorler, gida (seker, un, makarna, sut, icki), tasit, makine (tarim araglari, tasit, traktor),
savas, ¢imento ve dokumadir (yinli dokuma, trikotaj, konfeksiyon). Ayrica tarim ilaglari, mobilya, sekercilik
ve matbaacilik da é6nemlidir. Savunma sanayisi, yazilim ve elektronik sektérlerinde Ankara Turkiye'de basta
gelir.

Ankara'da dretimin biyiik kismi Sincan, Akyurt, Cubuk ve il merkezine yakin olan ivedik ile Ortadogu Sanayi
ve Ticaret Merkezi (OSTiIM) Organize Sanayi bélgelerinde gergeklesmektedir. OSTIM, Tirkiye'nin en biyiik
kiiglk ve orta boy sanayi Uretim alanidir.

4.2.2 Cankaya licesi

Konum:

Ankara il merkezinde yer almakta olan ilgenin dogu ve kuzey dogusunda Mamak ve Altindag, guneyinde
Gélbagl, batisinda ise Yenimahalle ilgeleri bulunur. ilge sinirlari igerisinde ¢ok sayida kamu kurulusu
bulunmaktadir. Ust ve orta gelir gruplarinin yani sira gok sayida yabancinin da yagadigi ilge merkezinde
altyapi sorunu bulunmamaktadir.

Ankara’nin énemli caddeleri olan Atatiirk Bulvari, indnii Bulvari, Gazi Mustafa Kemal Bulvari, Celal Bayar
Bulvari, Kazim Karabekir Caddesi, Cinnah Caddesi ilge sinirlari icerisindedir. Ankara ilinin en énemli merkezi
Kizilay Meydani Cankaya llgesi sinirlarinda yer almaktadir.

Sosyo-Ekonomik Yapi:

Ankara'nin 13 Ekim 1923 tarihinde yeni kurulan Turkiye Cumhuriyeti'nin bagkenti olmasinin ardindan gelisen
Cankaya, 9 Haziran 1936 tarihinde kabul edilen 330 sayili Kanun ile ilge statlisline erigsmistir. Glinimuzde,
Cankaya ilgesi Ankara Buyuksehir Belediyesi sinirlari icerisindedir. 2018 yili niifus sayimina goére Cankaya’nin
nifusu 920.890°d1r.

Cankaya ilgesinin sosyal yapisi egitim, ticaret ve turizm alaninda oldukga gelismis olup dahilinde gok sayida
kurum ve kurulus bulunmaktadir. Bunlarin arasinda; Anitkabir, TBMM, birgok bakanliga ait bina, ODTU, Bilkent
Universitesi, gok sayida tiyatro, sinema, AVM ve eglence mekani mevcuttur.
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Ulasim:

Cankaya llgesi, Ankara il merkezinde yer almakta olup il sinirlari dahilinde otobiis, minibiis ve/veya metro ile
her yerden ulasim kolay sekilde saglanabilmektedir.
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Kalamler Tuney Kt
Gubuk
Gudul Kazan
Beypazan (o765 | Sulskyurt
o Cata Akyurt
Faml ey ol  cuo | Kalecik
(D140 ] Saray
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Gengali Rl Baligeyh
0200 | Koaracahasan Kirikkale
Malikdy
(
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Yenidogan Velihimmetli Beynam Keaki
Yansihiylk : i
Cokirdokaiz ) (D285
Paolath ‘ ﬁ&ukuglll
[Fo0 | Bala Ugoem (D765
I Karakaya [ D753 |
(D695 | | 0200 | Bezirhane Gelebt
ole
Haymann Atear
Emirler Kesikkopri A
Gunyuzo Yildizh b Galig Kizilirmak
abyiverges L

4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Ana tasinmaz, Ankara ili, Cankaya ilgesi, Bagcilar Mahallesi, Nurol Residence dahilinde bulunan Koza Sokak,
126 kapi numarali, A Blok, 128 kapi numarali B Blok, Vedat Dalokay Caddesi 111 kapi numarali C Blok ile
Agin Caddesi tuzerinde konumlu 1 kapi numarali (Bag Evi) burodur.
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Taginmazlarin bulundugu Bagcilar Mahallesi, Cankaya ilgesinin en eski mahallelerindendir. Tasinmazlara
ilcenin bilinen caddelerinden Esat Caddesi Uizerinden dogu istikametinde ilerlenerek cadde bitiminde sag
tarafta yer alan Baglar Caddesine girilir ve cadde bitiminden devam eden Koza Caddesine ulasilr.
Tasinmazlar Koza Sokak, A¢in Caddesi, Vedat Dalokay Caddesi ile 273. Sokak arasinda yer almaktadir.
Tasinmazlarin yakin ¢gevresinde ¢ok sayida elgilik binasi, sirket merkezleri, az sayida benzer 6zelliklere sahip
yuksek katl konut binalari ile konut ve ofis kullanimli tagsimazlar bulunmaktadir.

4.4 TASINMAZIN YAPISAL / Fiziki OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri;

- Parselin yuizolgimi 8.319,00 m?dir.

- Parsel diize yakin hafif egimli bir topografik yapidadir.

- Parsel yaklasik kare geometrik yapiya sahiptir.

- Bolgede alt yapi imkanlari tamamlanmis durumdadir.

- Parsel lizerinde 3 adet blok ile 1 adet 2 katli Buro (Bag Evi) bulunmaktadir.

Ana Tasinmaz dahilinde 3 adet blok ve 2 katli (Bag Evi) Blro bulunmaktadir. Site etrafi betonarme ihata duvari
Uzeri demir korkuluk ile gevrili vaziyette olup ¢evre dizenlemesi tamamlanmis vaziyettedir.

Ana tasinmaz dahilinde yer alan;

A Blok; parselin kuzey dogusunda yer almakta olup betonarme karkas yapi tarzinda 2 bodrum, zemin ve 11
normal kat olmak Uzere toplam 14 kattan olugsmaktadir. Zemin ile normal katlarinin her birinde birer adet
mesken olmak Uzere toplam 11 bagdimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kat seviyesinden, site
icerisinde glney cepheden saglanmaktadir. Bina dahilinde 2 adet asansoér, yangin merdiveni, yangin
sondirme tesisati bulunmaktadir. Binanin dis cephesi akrilik esasli dis cephe boyasi ve granit kaplamadir.
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B Blok; parselin giuiney batisinda yer almakta olup betonarme karkas yapi tarzinda 2 bodrum, zemin ve 11
normal kat olmak Uzere toplam 14 kattan olusmaktadir. Zemin ile normal katlarinin her birinde birer adet
mesken olmak lzere toplam 11 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bina girisi zemin kat seviyesinde, site
icerisinden gliney dogu cepheden saglanmaktadir. Bina dahilinde 2 adet asansér, yangin merdiveni, yangin
sondlrme tesisati bulunmaktadir. Binanin dis cephesi akrilik esasli dis cephe boyasi ve granit kaplamadir.

C Blok; parselin kuzeybatisinda yer almakta olup betonarme karkas yapi tarzinda 2 bodrum, zemin ve 5
normal kat olmak Gzere toplam 8 kattan olusmaktadir. Her bir katinda altisar adet mesken olmak tzere toplam
36 bagimsiz bélum bulunmaktadir. Bina girisi 1. bodrum kat seviyesinden, site i¢cerisinde kuzeybati cepheden
saglanmaktadir. Bina dahilinde 2 adet asansdr, yangin merdiveni, yangin séndirme tesisati bulunmaktadir.
Binanin dis cephesi akrilik esasl dis cephe boyasi ve granit kaplamadir.

Site ortak kullanim alanlari dahilinde sosyal tesis, kapali yizme havuzu, 2 adet squash kortu, fithess center,
aerobik salonu, sauna ve Turk hamami, buhar banyosu, masaj odalari, oyun salonu ve ¢ocuk oyun kultbu
bolimleri bulunmaktadir.

Blok dahilinde yer alan bodrum katlar bir bitiin halinde insa edilmistir. 2. bodrum katta kapali otopark alani ve
teknik alanlar, 1. bodrum katta sosyal tesis alani, otopark ve depolar yer almaktadir.

Biiro (Bag Evi): Dis cephe kaplamasi tamamlanmis, i¢c mekani 3+1 tertibinde olup, zeminler ahsap parke,
duvarlar saten boyalli, kapi ve pencereler ahsap dogramalidir. Yapi, orta dizey malzeme ile restore edilmistir.

Bagimsiz Boliim Ozellikleri:

Degerleme konusu taginmazlara ait 6zellikler tabloda 6zetlenmisgtir.

EKL)OK EgT ggf_' NO EE/}’E iC MAHAL OZELLIKLERI CEPHE
A 6 6 632,00
A 8 8 632,00
A 10 10 632,00 Salon, 6 oda Antre-koridor, 6 banyo, misafir WC,
A 11 11 632,00 ¢amasir odasl, sandik odasl, 2 adet balkon, teras K-G-D-B
B 1 1 632,00
B 4 4 632,00
B 5 5 632,00
C ZEMIN |1 98,00 Salon, mutfak, oda, banyo, antre-koridor ve balkon |K-G-B
c ZEMIN |4 142,00 Salon, mutfak, 2 oda, banyo, antre-koridor ve 2 K-G-D
C 1 10 146,00 balkon K-G-D
C 2 14 104,00 G-D-B
C 2 15 104,00 G-D
C 3 21 103,00 G-D
C 4 27 102,00 Salon, mutfak, oda, banyo, antre-koridor ve balkon |G-D
C 4 30 104,00 K-B
C 5 31 105,00 K-G-B
C 5 32 106,00 G-B-D
c 5 35 145,00 Salon, mutfak, 2 oda, banyo, antre-koridor ve 2 K-D-B
balkon
Bag Zemin kat: Giris holii, 2 ofis, 2 WC
- Evi 37 177,00 s K-G-B-D
741 Normal kat: ofis ve acik teras
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A, B ve C Blok dahilinde yer alan bagimsiz bélimlerin i¢c mahal ézellikleri benzer durumda olup genel olarak
antre ve hol mahallerinin zeminleri mermer kapli, duvarlari plastik boyali, tavanlari ise algi asma tavandir.
Salon, oda ve mutfak hacimlerinin zeminleri laminant parke kapli, duvarlari plastik boyali, tavanlari ise algi
asma tavandir. Islak hacimlerin zeminleri mermer kapli, duvarlari belirli bir ylikseklige kadar mermer kapli,
Uzeri plastik boya ve kagit kaplamadir.

Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

Binalarin ~20 yillik olmasi sebebi ile meskenlerin
kismi tadilata ihtiyaci olmasi

Ug cadde birlesiminde konumlu olmasi

Bolge altyapisinin tamamlanmig olmasi Yakin gevrede alternatif projelerin olmasi

Kira ve satis bedellerinin yiksek olmasi nedeniyle

Cevrede prestijli konut projelerinin olmasi talebin kisitl olmasi

Tercih edilen bdlgede yer almasi Site aidatlarinin gok yiksek olmasi

Yakin ¢evresinde Elgilik binalari bulunmasi
nedeniyle diplomatlarin talep etmesi

il merkezine yakin konumlu olmasi

4.5. SWOT ANALIzZi

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
e Arsanin buyuk olmasi, ﬁ
» Tercih edilen bir bélgede yer E'
almasi E
* Proje kapsaminda farkli kullanici » Gayrimenkul piyasasinda durgunluk m
gruplarina hitap edebilecek tip ve yasanmasi A
kullanim alanina sahip konutlarin ~ ZAYIF * Ortak kullanim alanlarinin fazla
yer almasi, YANLAR olmasi nedeniyle maliyetin yuksek
« Kapall havuz ve kapall otopark olmasi,
olmasi « Site aidatlarinin ¢ok yiiksek olmasi
* Peyzaj alanlarinin olmasi,
» Luks residence projelerinde
4.500-7.000.- TL/m? civarinda
birim fiyatlarin olmasi
=
* Ulasimin kolay olmasi, <
* Gelisme konut alani iginde ve » Kullanim alani biyuk tasinmazlarin r_|n
prestijli projelere yakin konumda degderinin ¢ok yiksek olmasindan ﬁ
yer almasi, dolayi satisinin zaman alacak olmasi |E
» Satis ve kiralama agisindan » Ekonomik gelismeler ve gayrimenkul %
FIRSATLAR bolgeye talep gbsterecek yilksek  TEHDITLER sektériinde yasanan durgunluk
gelire sahip yatinmcilarin olmasi, sebebiyle talebin diismesi,
* Yakin gevresinde Universiteler, » Covid-19 pandemisi nedeniyle
Ozel hastane ve 6zel okullar yasanan olumsuzluklar ve
olmasi belirsizlikler
* Cevresinde Elgilik binalarinin
olmasi
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREG ANALIzi

5.1 TASINMAZA AIT GUNCEL iMAR BILGILERI

Cankaya Belediyesi, imar ve Sehircilik Midirligi'nden 24.12.2020 tarihli dilekgeye cevaben temin edilen,
21.03.1989 tarih ve 702 karar no ile onaylanmis olan 1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani'na gére 26238 ada,
3 parsel “Konut+Ticaret + Bag Evi Alani’nda kalmaktadir.

/ SU DEPOSU

L N T-18

14\?q
YA

= [)%
ISTASYONU

=

X _ 2
KONUT+TICARET+BAGEVI 4 '

Hmax=38.00 m
Top: Ing.Al=17000 M2

26238 7/ %

B
32 N

Yapilasma kosullari ve plan notlari asagida detayli olarak verilmistir.

TASINMAZIN GUNCEL iIMAR DURUMU

Plan Turi 1/1000 Lejant Konut + Ticaret + Bag Evi Alani

ingaat Nizami Blok H max 38 m

TAKS - KAKS (Emsal) |2,50

S/Ieezgfeeleri (m) On: 10 m Yan: 8,5 m Arka: 5 m

Diger -

Plan Notlar imar Planinda toplam ingaat alan1 17.000 m? olarak belirtilmistir.
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5.2 IMAR PLAN DEGIiSIKLIKLERIi VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Cankaya Tapu Mudirligi ve Cankaya Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde son 3 yil
icerisinde rapora konu tasinmazlara etki eden herhangi bir imar plani degisikliginin ve tagsinmazlar i¢in alinmig
herhangi bir kamulastirma kararinin bulunmadigi géralmustur.

5.3 TASINMAZLARA AIiT YASAL BELGE (DOSYA, RUHSAT, PROJE VB.) INCELEMELERI

ilgili mevzuat uyarinca parsel tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Cankaya Belediyesinde yapilan incelemelerde;

Tasinmaza ait 06.12.1999 onay tarihli tadilat mimari projesi gérilmustir. Binalar vaziyet planina ve
imar paftasina gére konumu yerinde yapilan incelemelere goére uygun oldugu tespit edilmistir. Mimari
projesine gore bagimsiz bolim dagiliminin yapilmis oldugu goérilmis olup kat irtifakinin kuruldugu
tespit edilmigtir.

Binalara ait 21.10.1998 tarih ve 445 sayili Yapi Ruhsati ile 02.03.2000 tarih ve 31 sayili tadilat Yapi
Ruhsati ile 28.08.2002 tarih ve 322 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

Tasinmazlarin yasal ve mevcut durum analizi;

Cankaya Tapu Mudurligi Arsivinde yer alan 06.12.1999 tarihli kat irtifakina esas mimari projesi incelenmis
olup bagimsiz boélimlerin kat, konum ve alan bakimindan mimari projesine uygun insa edilmis oldugu tespit
edilmistir.

5.4 YAPI DENETIM KURULUSUNA VE ISLEMLERINE AIT BILGILER

Rapora konu tasinmaz 4708 sayili “Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun”dan 6nce insa edilmistir.

5.5 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUMUNUN ANALIZI

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde tasinmazlarin hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayit tespit edilmemistir.

5.6 DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iCiN SIRKETIMIZ TARAFINDAN HAZIRLANAN
SON 3 ADET DEGERLEME ILiSKIN BILGILER

Tasinmazin degerleme islemi daha 6nce 2018 ve 2019 yillarinda tarafimizca yapilmis olup ilgili rapora ait
bilgiler asagdida yer almaktadir. 2019 Yil sonu raporu 2020 yilinin Mayis ayinda SPK nin talebi dogrultusunda
revize edilmis olup bu revize raporda sadece igerik eklemesi yapiimistir.

2018 2019 2020
Tarih 27.12.2018 31.12.2019 29.05.2020
Ranor No SM-18-SPK- SM-19-SPK- SM-19-SPK-
P NUROLGYO-01 NUROLGYO-01 NUROLGYO-01-R
Degerleme Uzmani Mehmet Oztirk Mehmet Oztirk Mehmet Oztiirk
LSjoruqu Degerleme Ceyhun On Ceyhun On Ceyhun On
zmani
Toplam Pazar Degeri 32.030.000.- TL 35.500.000.- TL 35.500.000.- TL
(KDV Harig TL) ’ ' ' ' ’ ' ' ' '
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiISKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALIZi

6.1.1 Kiiresel EKonomi

Dinya ticaret savaslarina iliskin gelismeler Kasim (2019) ayinda da kiresel risk algisi Gzerinde belirleyici
olmustur. ABD ve Cin devlet baskanlar tarafindan daha énce mutabakata varilan anlagsmanin birinci etabinin
ne zaman imzalanacagina dair belirsizlik sirmektedir. Bununla birlikte 2020 yilinin basinda Cin merkezli ortaya
ctkan ve tum diunyay! etkisi altina alan COVID-19 pandemisi kuresel ekonomileri negatif etkilemigstir.
Uluslararasi Para Fonu'nun Kiresel Ekonomik Goérinim Raporu'nda, daha 6nce yuzde 3,3 buyumesi
beklenen kiresel ekonominin bu yil ylizde 3 daralacadi tahmin edildi. Raporda, kiresel ekonomik bliylime
tahmininin bu yil igin ylizde 3,3'ten yizde eksi 3'e, 2021 igin yuzde 3,4'ten ylzde 5,8'e revize edildigi belirtildi.
Covid-19 salgininin diinya genelinde yiksek maliyetlere neden olduguna isaret edilen raporda insan yasamini
korumak ve saglik sistemlerinin bunun Gstesinden gelebilmesini saglamak icin izolasyon, tecrit ve genis ¢apli
is yerleri kapatmalarin virlisiin yayllmasini yavaslatmak igin gerekli oldugu ve bunun da kiiresel ekonomiyi
negatif etkisinin olacagi ifade edildi.

2020 Yil kiresel buyime beklentileri (%)
2.40
1,60
1,25
1,00
I 0,40 0.30
= =
1,90
2,10
OECD Rabobank Goldman IF Standard & Morgan Fitch Moody’s
Sachs Poors Stanlay
Kaynak: OECD, Rabobank, GS, IIF, S&R MS, Fitch, Moody's

ABD’de yilin son ceyregine iliskin buyime verisi %2,1 olarak gerceklesti. IMF'nin raporuna goére, ABD igin
biylime tahmini 2020'de yizde 2'den yizde eksi 5,9'a dusurilirken, 2021 yili i¢in yizde 1,7'den ylzde 4,7'ye
yukseltildi. Avro Bdlgesi icin blyldme beklentisi de 2020'de yuzde 1,3'ten ylzde eksi 7,5'e ¢ekilirken, 2021'de
yuzde 1,4'ten yuzde 4,7'ye gikarildi.

Kiresel imalat PMI endeksi, 2019 yilinda, 6 aylik bir aranin ardindan kritik 50 seviyesinin tGzerinde kalmayi
basarmisti. Ocak ayinda da 50,4 olarak oélglilen endeks, virlis dalgasi ile birlikte Subat ayinda son derede
keskin bir disus yasayarak 47,2 seviyesine geriledi. Bu seviye 2009°dan bu yana gortlen en sert diistise isaret
ediyor.
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6.1.2 Tiirkiyve Ekonomisi — Makro Gostergeler

Tarkiye 2019 yilini pozitif blyime ile kapatmayl basardi. Bu ddénemde, yerlesik hanehalklarinin ve
hanehalkina hizmet eden kar amaci olmayan kuruluslarin (HHKOK) toplam tuketim harcamalari, bir dnceki
yihin ayni geyregine gore %6,8 artti. Devletin nihai tiketim harcamalari ise %2,7 artarken gayrisafi sabit
sermaye olusumu %0,6 azaldi. Biylime sirecinin yasanan kuresel tufandan nasil etkileyecegi hala belirsiz
ancak hikimetin 2020 yilindaki %5’lik bluylime hedefinin ya da %3,5’lik piyasa beklentisinin revize olmasi
bekleniyor.

Ekonomik gostergelerin 6ncilerinden sayilan PMI (Satinalma Yoneticileri Endeksi) 2018’deki kur sokuna bagl
yasanan ekonomik daralma ile beraber Eylil 2018 itibari ile 42,7 seviyesine kadar gerilemisti. Bu seviyeden
itibaren yasanan tedrici toparlanma ile beraber Subat 2020 itibari ile 52,4 seviyesine ulasan PMI Covid - 19
salgini kaynakli gelismelere bagl olarak Mart ayinda 48,1°e gerilemistir.

TCMB, 6nden ylklemeli faiz indirimlerini 2019 yilinin ikinci yarisindan sonra yaptigi 1.200 baz puanhk
hareketle tamamlamigti. Bu slregte, %24 olan politika faizi %12’ye ¢ekilmisti. Bu sirecin 2020 yili boyunca
daha kuguk adimlarla da olsa devam edecegi beklentisi hakimdi. 2020 yilinda yaptig G¢ toplantida da indirim
karari alan PPK, politika faizini toplamda 225 baz puan daha indirerek %9,75’e ¢ekti.

2019 yili basinda %20,35 olan TUFE, Haziran ayinda %15,72, Eyliil ayinda ise %9,26 olarak gergeklesmistir.
Mart 2020’'de TUFE %11,9 seviyesinde gerceklesmistir. imalat sanayi UFE Mart 2020 itibariyla %7,8 olarak
gerceklesti. Yil sonunda %7,0 olan bu oran, beklenen bir artigi gosteriyor.

TUFE'de (2003=100) 2020 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,13, bir énceki yilin Aralik ayina gére
%10,64, bir dnceki yilin ayni ayina gore %11,89 ve on iki aylik ortalamalara gére %11,74 artis gergeklesti.

TUFE 2018-2020

2018 2019 2020

Kaynak: TUIK

Mevsimsellikten arindiriimis Reel Kesim Guven Endeksi bir dnceki aya gore 8,1 puan azalarak Mart 2020’de
98,6 seviyesinde gergeklesmistir.

Mevsim etkisinden arindiriimis igsizlik orani bir nceki déSneme goére 0,4 puan azalarak %12,7 oldu. issiz sayisi
bir dnceki doneme godre 125 bin kisi azalarak 3 milyon 944 bin kisi olarak gerceklesti. Mevsim etkisinden
arindinimis istihdam orani bir nceki déneme gére 0,3 puan artarak %43,3 oldu. istihdam edilenlerin sayisi
226 bin kigi artarak 27 milyon 200 bin kisi olarak tahmin edildi.

Mevsim etkisinden arindiriimis isgiiciine katilma orani bir dnceki doneme gore 0,1 puan artarak %49,6 oldu.
isgiiciine katilan sayisi 101 bin kisi artarak 31 milyon 144 bin kisi olarak tahmin edildi.
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Ekonomik faaliyete gére, mevsim etkilerinden arindiriimis istihdam, tarim sektériinde 37 bin kisi azalirken,
sanayi sektériinde 57 bin kisi, insaat sektortinde 15 bin kisi, hizmet sektériinde 191 bin kisi artti.

(TUIK, EYLUL 2020)
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2020 yil Kasim ayinda RKGE, bir 6nceki aya gore 4,2 puan azalarak 103,9 seviyesinde gerceklesmigtir.
Endeksi olusturan anket sorularina ait yayilma endeksleri incelendiginde, sabit sermaye yatinm harcamasi ve
mevcut toplam siparis miktarina iliskin degerlendirmeler endeksi artis yoniinde etkilerken, gelecek ¢ aydaki
ihracat siparis miktari, gelecek ¢ aydaki Uretim hacmi, son U¢ aydaki toplam siparis miktari, mevcut mamul

mal stoku, gelecek ti¢ aydaki toplam istihdam ve genel gidisata iliskin degerlendirmeler endeksi azalis yoniinde
etkilemistir.

Mevsimsellikten arindiriimis reel kesim given endeksi (RKGE-MA) bir énceki aya gére 2,3 puan azalarak
107,4 seviyesinde gerceklesmigstir. (TCMB, KASIM 2020)

w— RKGE e RKGE-MA

Reel Kesim Guliven Endeksi (RKGE) ve RKGE-MA (Mevsimsellikten Arindiriimig)

6.1.3 Gayrimenkul Piyasasi:

Turkiye genelinde konut satislari 2020 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %16,3 azalarak 119 bin
574 oldu. Konut satislarinda Istanbul 22 bin 270 konut satigi ve %18,6 ile en yiiksek paya sahip oldu. Satig
sayllarina gére istanbul'u 10 bin 624 konut satisi ve %8,9 pay ile Ankara, 6 bin 846 konut satisi ve %5,7 pay

ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 16 konut ile Ardahan, 24 konut ile Hakkari ve
71 konut ile Bayburt oldu.

(Adet)
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Konut Satis Adetleri Yillara Gore Degisim Grafigi

ipotekli konut satislari 2020 Ekim ayinda 25 bin 566 olarak gerceklesti. Turkiye genelinde 2020 Ekim ayinda
ipotekli konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gére %49,3 azalis gdstererek 25 bin 566 oldu. Toplam konut
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satiglari iginde ipotekli satiglarin payr %21,4 olarak gergeklesti. ipotekli satiglarda istanbul 5 bin 494 konut
satisi ve %21,5 pay ile ilk sirayi aldi. ipotekli konut satisinin en az oldugu iller 4'er konut ile Ardahan ve Hakkari
oldu.

Diger satig tiurleri sonucunda 94 bin 8 konut el degistirdi. Diger konut satiglari 2020 Ekim ayinda Turkiye
genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére %1,7 artarak 94 bin 8 oldu. Diger konut satislarinda istanbul 16 bin
776 konut satisi ve %17,8 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satislari iginde diger satislarin
pay! %75,3 oldu. Ankara 7 bin 942 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'y1 5 bin 154 konut satisi
ile izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 12 konut ile Ardahan oldu.

Konut satiglarinda 36 bin 976 konut ilk defa satildi. Tlrkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi 2020 Ekim
ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %26,3 azalarak 36 bin 976 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk satisin
payl %30,9 oldu. ilk satislarda istanbul 6 bin 401 konut satisi ve %17,3 ile en yiiksek paya sahip olurken,
istanbul'u 2 bin 409 konut satisi ile Ankara ve bin 797 konut satisi ile izmir izledi.

ikinci el konut satislarinda 82 bin 598 konut el degistirdi. Tirkiye genelinde ikinci el konut satiglari 2020 Ekim
ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %10,8 azalig gostererek 82 bin 598 oldu. ikinci el konut satiglarinda
istanbul 15 bin 869 konut satisi ve %19,2 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul'daki toplam konut satiglari icinde
ikinci el satiglarin payl %71,3 oldu. Ankara 8 bin 215 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara'yl 5 bin 49
konut satisi ile izmir izledi.

Konut satiglari Ocak-Ekim déneminde %27,0 artti. Ocak-Ekim déneminde 1 milyon 280 bin 852 konut satigl
gergekleserek, bir dnceki yilin ayni dénemine goére %27,0 artis gosterdi. Ocak-Ekim déneminde ipotekli konut
satis1 %124,2 artarak 534 bin 256, diger satis tirlerinde ise %3,0 azalarak 746 bin 596 oldu. Bu dénemde ilk
defa satilan konutlar %2,3 artarak 396 bin 184 oldu. ikinci el konut satislari da %42,5 artarak 884 bin 668
olarak gergeklesti.

Yabancilara 2020 yili Ekim ayinda 5 bin 258 konut satisi gerceklesti. Yabancilara yapilan konut satiglar bir
onceki yilin ayni ayina gore %23,1 artarak 5 bin 258 oldu. Yabancilara yapilan konut satiglarinda Ekim 2020'de
ilk siray1 2 bin 458 konut satisi ile istanbul aldi. istanbul ilini sirasiyla 928 konut satisi ile Antalya, 347 konut
satisl ile Ankara, 187 konut satisi ile Yalova ve 186 konut satisi ile Bursa izledi.
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Yabancilara yapilan konut satis sayilari, Ekim 2020

Ocak-Ekim déneminde yabancilara yapilan konut satiglari ise bir énceki yilin ayni dénemine goére %13,2
azalarak 31 bin 423 oldu.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-20-SPK-NUROLGYO-010
Mustafa Kemal Mh. 2129. Sokak No:4/6 Cankaya / ANKARA 29
Tel: (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E-Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

<

smartkurumsa

Ulke uyruklarina gére en gok konut satisi Irak vatandaslarina yapildi. Ekim ayinda Irak vatandaslari
Turkiye'den 909 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 849 konut ile iran, 400 konut ile Rusya Federasyonu, 225
konut ile Afganistan ve 213 konut ile Kazakistan izledi.

Katar | 68
Sudan E 69
isvec 71
Ukrayna : 3
Libya 4
Libnan 99
Amerika Birlesik Devletleri 104
Misir 109
Yemen : 125
Filistin . 125
Azerbaycan _ 137
Urdiin 144
Almanya 159
ingiltere 202
Kuveyt 210
Kazakistan 213
Afganistan 225
Rusya Federasyonu 400

iran 849

Irak ' , , , , , , , , . 909 (Adet)
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TUIK, Uyruklara gére en ¢ok konut satisi yapilan 20 ilke, Ekim 2020

o Qo

Yarattigi katma deger ve istihdam olanaklariyla tlke ekonomileri igin gogu zaman bir kaldirag gérevini tstlenen
ingsaat sektdru ayri bir 5Sneme sahiptir. Zira ginimuzde ‘ingaat’, yalnizca gevrenin insa edilmesini degil, bakim,
onarim ve isletiimesine katkida bulunan faaliyetlerin timiinii icerecek sekilde degerlendirilmektedir. Ulkemizde
demografik etmenler (geng¢ niifus, evlenme/ bosanma, tasinma, yurt ici gogler ile yurt disindan gogler) ile
kentlesme olgusunda yasanan degismelerle surdirilebilir dogal bir konut talebi mevcuttur. Bu talep zaman
zaman iginde yasanilan konjonktlire gore fazlalasip azalabilmektedir. Gayrimenkul sektorinin 6nemli
gostergelerinden birisi de konut satis rakamlaridir. 2014 yilinda konut satislari 1.165.381 olarak gerceklesmis,
2015 yilinda ise yeni bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilinda ise gerek Turkiye’'nin
iceride yasadigi sistemik riskler gerekse kiresel olarak yasanan sorunlara ragmen konut satis rakamlari yeni
bir rekoru isaret ederek 1.341.453 adet olarak gergeklesmistir. 2017 senesinde ise konut satis sayisi
1.490.314 adete ulasirken, 2018 yilda s6z konusu rakam 1.375.400 adet olmustur. 2019 yilinin dokuz ayhk
suresinde gerceklesen rakamlar bir dnceki yila gore hafif bir disus gosterse de konjonktir dusunidldiginde
gerceklesmelerin normal oldugu ifade edilebilir. S6z konusu sure zarfinda satilan konut sayisi 865.473 adet
olarak gerceklesmigtir. Agustos ve Eylul aylari itibari ile 6zellikle kamu bankalarinin konut kredi faizlerinde
yaptigi indirimler ipotekli satiglar Uzerinde olumlu etki yaratmistir, egilimin yil sonuna kadar surmesi
dusinulebilir.
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2012 yihinda yapilan ‘yabanci uyruklu kisilere’ tagsinmaz satigi ile ilgili dizenleme sonrasinda basta konut olmak
Uzere diger tasinmaz gesitlerinde de ciddi bir yabanci ilgisi yasanmaya baglamistir. Yabanci uyruklu gergek
ve tuzel kigilerin Turkiye’de gayrimenkul almasi ile ilgili yapilan bu diizenlemeden sonra artan ilgi oturma izni
ile vatandaslik verilmesi ile zirve yapmis gérinmektedir. 2011 ile 2018 yillari arasinda yabanci uyruklu
yatinmcilar edindikleri tasinmazlar ile uUlkemize yaklasik 29 milyar dolarlik déviz kazandirmiglardir. 2015
yilinda 22.830 yabanci tasinmaz alirken 2016 yilinda rakam 18.189 olmus 2017 yilinda artan ilgiyle birlikte
tekrar 22.234 kisiye ¢ikan rakam 2018 yilinda hizli bir sekilde ylkselerek 39.663 kisi olmustur. Benzer artis
egilimi 2019 yilinin dokuz aylk béliminde de strmistir. 2019 yili ilk dokuz ayinda 31.925 adet konutun
yabanci uyruklu kisilere satildigi gérilmektedir. (GYODER, Gosterge)

2019 yih Temmuz ayinda baglayan konut kredisi faiz oranlarindaki azalg trendi Eylul ay1 sonuna kadar devam
etmigtir. 2019 yili Temmuz ayi1 sonunda %1,57 seviyesinde gergeklesen konut kredisi faiz orani 2019 Ekim ayi
ortasinda %1,03 seviyesine gerilemistir. Temmuz ayi sonunda %20,49 olan yillik faiz orani ise Ekim ayi
ortasinda 7 puan azalarak %13,12 seviyesine gerilemistir. 2019 yili Eylul ayr sonunda konut kredisi hacmi
186,7 milyar TL'yi seviyesinde gercgeklesti. Kamu mevduat bankalarinin toplam konut kredisi hacmi igindeki
payl 2018 Eylil ayinda %48,3 seviyesindeyken 2019 yili Eylil ayinda %54,7’ye ylkselmistir. Yerli Ozel ve
Yabanci Mevduat bankalarinin payi ise Eylil 2019 da bir 6nceki yilin ayni dénemine goére dusis gostermistir.
Takipteki konut kredilerinin toplam konut kredilerine orani 2018 Eylul basindan itibaren artis trendine girerken
2019 Eylul ayi itibariyla %0,71 olarak gerceklesti. Toplam tuketici kredileri ise Eylul ayinda 422,8 milyar TL
seviyesinde seyretti. 2018 yili Eylil ayinda %47,3 olan konut kredilerinin toplam tuketici kredilerindeki payi
Eylil 2019 itibariyla yaklasik 3 puan azalarak %44,2 olarak gergeklesti. Toplam krediler yaklasik 2,53 trilyon
TL tutarinda seyrederken, bireysel kredilerin toplam krediler igindeki payr %21,3 oldu. Bu oran 2018 Eylul
ayinda %20 seviyesindeydi.

(Kaynak, GYODER, TUIK)

2020 Haziran ayinin baginda kamu bankalarinin 6nciliginde baglayan konut kredisi faiz oranlarinda yasanan
tarihi disus ve uzun vade secenekleri saglanmasi ile konut piyasasinda satis rakamlarinda hizli bir artig
yasanmaktadir.

2019 Nisan ayinda bir énceki aya gore %1,7 oraninda artan, TCMB tarafindan yayimlanan Hedonik Konut
Fiyat Endeksi (KFE), bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 16,7 oraninda artarken, reel olarak
ise ylzde 5,2 oraninda azalmigtir.
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B En yolouk yilk defigim gostoren duzeyler® *
B £n duglk yllik dedigm gosteren dizeyler

Konut Yeni Konutlar Yeni Olmayan Konutlar Birim Fiyat
Fiyat Endeksi Fiyat Endeks! Fiyat Endeksi (T/m?)*
1275 1318 126,7
—m (%16,7) (%19,6) (%16,0) e
Jaalinsiad 13,1 1174 1129
ros— (%13,1) (%17.6) (%12,9) S230.%
1232 1367 1222
A-WLA (%16,1) (%23,3) (%15,6) AR08
ANSAIA
1333 1363 1337
(%17,9) (%21,0) (%16,7) s

Tuarkiye’deki konutlarin kalite etkisinden arindiriimis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut
Fiyat Endeksi (KFE) (2017=100), 2020 yili Nisan ayinda bir dnceki aya gore ytizde 1,7 oraninda artarak 127,5
seviyesinde gergeklesmistir.
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Ug byiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2020 yili Nisan ayinda bir énceki aya
gére istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 1,7, 1,9 ve 1,0 oranlarinda artis gdzlenmistir. Endeks
degerleri bir énceki yilin ayni ayina gore, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde 13,1, 16,1 ve 17,9
oranlarinda artis gostermistir.

6.2 DEGERLEME iSLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazlarin yapisal 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde ve resmi kurumlarda
yapilan inceleme ve tespitler baz olarak alinmigtir.

6.4 TASINMAZIN FizZiKi VE TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik 4 Su v
Kanalizasyon v Isitma Sistemi v
v

Asansér 4 Klima Sistemi
Kapali Otopark v Yangin Merdiveni v
Jeneratér v Kapal D_evre Kamera v

Sistemi

Kapall Yiizme Havuzu | v Sosyal Tesis 4

Diger Ozellikler: Asansorler ve ortak alanlara gecislerde parmak izi taramasi ve sifre sistemi mevcuttur.
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Degerleme konusu taginmazlarin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan &zellikler baz olarak alinmistir. Taginmazlarin teknik donaniminin yapinin mitemmim
cuzu oldugu kabuli ile teknik 6zellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmistir.

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis olan g farkli degerleme yoéntemi kullaniimaktadir. Bu yéntemler “Pazar Degeri
Yaklasimi”, “Nakit Akisi / Gelir Akimlari Yaklasimi” ve “Yeniden insa Etme (ikame) Maliyeti Yaklagimi”
yontemleridir. Bu yontemler igin yapilan varsayimlar ve nedenleri asagida verilmektedir.

Pazar Dedgeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulln taru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli
bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkulin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire i¢in kaldigi
kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir drneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapiimasinda,
ginumiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yéntemle bir gayrimenkulin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mumkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkuld elde etmek i¢in, yapilmasi gereken
etkin yatirrmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilastirilabilir érneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gésterdigi kabul edilir.

Yeniden insa Etme (lkame) Maliyeti Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagsiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul degerinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir. Gayrimenkulliin degerinin, arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Bu degerleme ¢alismasinda,

(i) Degerlemeye konu bagdimsiz boélimlerin pazar degerlerinin hesaplanmasinda, bdlge pazarinda benzer
nitelikteki tasinmazlarin serbest piyasa kosullarinda alim-satima konu olmasi ve bélgede alim-satim
degerine iligkin yeterli veriye ulasilabiliyor olmasi géz éniinde Pazar Degeri Analizi ve

(i) Konut niteliginde olan degerlemeye konu tasinmazlarin ayni zamanda kira getirisi potansiyeli olmasi
dikkate alinarak Gelir indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) yontemleri kullanilmigtir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIZI

Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim 140.1. ve 140.2. maddelerde
asagidaki sekilde tanimlanmistir.

140.1. En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek degerin elde edilecegi
kullanimdir. Kavramin, bir¢ok finansal varhgin alternatif kullaniminin bulunmamasi nedeniyle, siklikla finansal
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olmayan varliklar igin uygulanmasina karsin, finansal varliklarin da en verimli ve en iyi kullanimlarinin dikkate
alinacagi durumlar olabilir.

140.2. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkiin (uygulanabilir oldugunda) finansal olarak karl,
yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan kullanim olmasi gerekir. Cari kullanimdan farklilk
s6z konusu ise, bir varhgin en verimli ve en iyi kullanimina dénusturdlmesine iliskin maliyetler degeri
etkileyecektir.

Bu kapsamda, dederleme konusu 18 adet tasinmazin tamami i¢in “Konut” amagh kullanimi ve 1 adet buro
nitelikli tasinmaz igin ofis kullaniminin etkin ve verimli kullanimi oldugu kanaatine variimigtir.

6.8 PAZAR DEGERI ANALIzZi

Bolgede yapilan arastirmalarda degerlemeye konu tasinmazlara emsal olusturabilecek asagidaki verilere
ulasiimistir.

SATILIK VE KALIK MESKEN EMSALLERINE AITKROKI

6.8.1 Satilik Konut Emsalleri:

e Emsal 1: Tasinmazlarin bulundugu Nurol Residence dahilinde C Blok 4. Katta yer alan, 100 m? alanh, 1+1
konut pazarlikl olarak 650.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 6.500 TL/m?) (Emlak ofisi)

e Emsal 2: Tasinmazlarin bulundugu bdlgede Cankaya Residence dahilinde 2. katta yer alan 70 m2 alanli,
1+1 konut pazarlikl olarak 475.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 6.786 TL/m?) (Emlak ofisi)

¢ Emsal 3: Tasinmazlarin bulundugu boélgede Mesa Koza 66 Sitesi dahilinde 9. katta yer alan 100 m? alanli,
2+1 konut pazarlikh olarak 1.250.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 12.500 TL/m?) (Emlak ofisi)

e Emsal 4: Tasinmazlarin bulundugu bélgede Pylon Residence dahilinde 6. katta yer alan 128 m? alanli,
2+1 konut pazarlkl olarak 775.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 6.055 TL/m?) (Emlak ofisi)
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e Emsal 5: Taginmazlarin bulundugu bélgede Pylon Residence dahilinde 7. katta yer alan 200 m? alanl,
4+1 kullanimh konut pazarlikli olarak 1.250.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 6.250 TL/m?) (Emlak
ofisi)

¢ Emsal 6: Taginmazlarin bulundugu bélgede Kuvars Kule dahilinde 22. katta yer alan 200 m? alanli, 4+1
kullanimli konut pazarlikli olarak 1.870.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 9.350 TL/m?) (Emlak ofisi)

e Emsal 7: Taginmazlarin bulundugu bdlgede Pylon Residence dahilinde 24. katta yer alan 400 m? alanli,
7+1 ve tim kat kullanimli konut pazarlikl olarak 3.250.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 8.125 TL/m?)
(Emlak ofisi)

e Emsal 8: Tasinmazlarin bulundugu bdlgede Mesa Isik Residence dahilinde 7. katta yer alan 400 m? alanl,
5+1 ve tim kat kullanimli konut pazarhkli olarak 4.000.000.-TL bedel ile satiliktir. (Birim Fiyat: 10.000
TL/m?) (Emlak ofisi)

SATILIK KONUT EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

o DEGERLEME
BILGI KONUSU TASINMAZ EMSAL (1) EMSAL (5) EMSAL (6)
SATIS FIYATI 650.000 1.250.000 1.870.000
SATIS TARIHI
SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 146 100 200 200
BiRIM M2 DEGERI (C-10 nl b.bl.) 6.500 6.250 9.350
DAHA 1YI BENZER BENZER
6% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN
DUZELTME 0% 3% 0%
MANZARA BENZER BENZER DAHA iYi
MANZARAYA
LISKIN DUZELTME 0% 5% 10%
KONUM BENZER BENZER DAHA iYi
KONUMA ILISKIN
DUZELTME 2% 5% %
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER DAHA Yi
iLISKIN DUZELTME 0% 50 10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 7% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM DUZELTME 1% 8% 17%
DUZELTILMIS
DEGER 6.648,50 6.435,00 5.750,00 7.760,50

* Emsal tablosunda, emsal konusu tasinmaz, degerleme konusu tasinmaza gére daha iyi ise pozitif serefiye yazilmigtir.
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6.8.2 Kiralik Konut Emsalleri:

« Emsal 1: Taginmazin bulundugu site dahilinde 1+1, 90 m? alanli i¢ yapisi benzer nitelige sahip 2. Kat
meskenin egyali olarak 4.000 TL/ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 44,44 TL/m?) * Emsal
esyall olarak kiralanmakta olmasi nedeniyle aylik kiralama bedeli yaklasik %20-30 daha yiksek kabul
edilmistir.

« Emsal 2: Tagsinmazin bulundugu site dahilinde 1+1, 90 m? alanli i¢ yapisi benzer nitelige sahip 4. Kat
meskenin esyali olarak 4.500 TL/ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 50,00 TL/m?) * Emsal
esyall olarak kiralanmakta olmasi nedeniyle aylik kiralama bedeli yaklasik %20-30 daha yuksek kabul
edilmigtir.

« Emsal 3: Tasinmazin bulundugu site dahilinde 2+1, 145 m? alanh i¢ yapisi benzer nitelige sahip 5. Kat
meskenin esyali olarak 8.000 TL/ay pazarlikli bedelle kiraliktir. (Birim Fiyat: 55,17 TL/m?) * Emsal esyall
olarak kiralanmakta olmasi nedeniyle aylik kiralama bedeli yaklasik %20-30 daha yUksek kabul edilmigtir.
(Emlak Ofisi)

« Emsal 4: Tasinmazin bulundugu bdlgede Mesa Koza 66 Sitesi dahilinde 4+1, 150 m? alanh i¢ yapisi
benzer nitelige sahip 22. kat meskenin 8.000 TL/Ay pazarlikli bedelle kiraliktir. (Birim Fiyat: 53,33 TL/m?)
(Emlak Ofisi)

« Emsal 5: Tagsinmazin bulundugu bdlgede Mesa Koza 66 Sitesi dahilinde 4+1, 170m? alanh i¢ yapisi
benzer nitelige sahip 21. Kat meskenin esyali olarak 10.000 TL/ay pazarlikli bedelle kiraliktir. (Birim Fiyat:
58,82 TL/m?) * Emsal egyali olarak kiralanmakta olmasi nedeniyle aylik kiralama bedeli yaklagik %20-30
daha yuksek kabul edilmigtir. (Emlak Ofisi)

e Emsal 6: Tagsinmazin bulundugdu bdlgede Residence dahilinde 4+1,350 m? alanli i¢ yapisi benzer nitelige
sahip 4. Kat, tim kat kullanimli meskenin 25.000 TL/Ay pazarlikli bedelle kiraliktir. (Birim Fiyat: 71,42
TL/m?) Emsal egyall olarak kiralanmakta olmasi nedeniyle aylik kiralama bedeli yaklasik %20-30 daha
yuksek kabul edilmistir. (Emlak Ofisi)

\[Kiralik Ofislerin |4’
v /<|\Bulundugu Bélge[. .

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-20-SPK-NUROLGYO-010
Mustafa Kemal Mh. 2129. Sokak No:4/6 Cankaya / ANKARA 37
Tel: (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E-Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr



mailto:iletisim@smartkurumsal.com.tr

<

smartkurumsa

KIRALIK KONUT EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

I DEGERLEME
BILGI KONUSU TASINMAZ EMSAL (2) EMSAL (3) EMSAL (4)
KIiRA FIYATI 4.500 8.000 8.000

) . KIRALIK KIRALIK KIRALIK
KiRA TARIHI
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 146 90 145 150

. N (C -10 nl b.bl.) 50,00 55,17 53,33
BiRIM M2 DEGERI
ALANA iLiSKiN DAHA iYi BENZER BENZER
DUZELTME 7% 0% 0%
CEPHESI BENZER ORTAIYi ORTAIYi
CEPHEYE iLISKIN
DUZELTME 5% 7% %
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILiISKIN
DUZELTME 0% 5% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE DAHA IYi DAHA iYi DAHA iYI
iLiSKIN DUZELTME

15% 15% 15%

PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN -3% -3% -3%
DUZELTME
TOPLAM
DUZELTME 24% 24% 19%
DUZELTILMIS
DEGER 41,04 38,00 41,93 43,20

* Emsal tablosunda, emsal konusu tasinmaz, dederleme konusu tagsinmaza gére daha iyi ise pozitif serefiye yazilmigtir.

6.8.3 Satilik Ofis Emsalleri:

Emsal 1: Taginmazin bulundugu siteye yakin konumlu 350 m? alanl i¢ yapisi bakimli 2. kat ofisin pazarlikl
olarak 850.000.-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 2.429 TL/m?)

Emsal 2: Tasinmazin bulundugu siteye yakin konumlu 145 m? alanli i¢ yapisi bakimli zemin kat ofisin
pazarlikli olarak 450.000.-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 3.103 TL/m?)

Emsal 3: Tasinmazin bulundugu siteye yakin konumlu 200 m? alanli i¢ yapisi bakimli zemin kat ofisin
pazarlikli olarak 830.000.-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 4.150 TL/m?)

Emsal 4: Tasinmazin bulundugu siteye yakin konumlu 210 m? alanl i¢ yapisi bakimli zemin kat + bodrum
kat kullanimli ters dubleks ofisin pazarlikh olarak 840.000.-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmigtir. (Birim
Fiyat: 4.000 TL/m?)
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SATILIK OFiS EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU

o DEGERLEME
BILGI T e EMSAL (2) EMSAL (5) EMSAL (6)
SATIS FIYATI 450.000 830.000 840.000
SATIS TARIHI
SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN
T ELTMES] BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 177 145 200 210
BIRIM M? DEGERI (37 nolu bag. bél.) 3.103 4.150 4.000
BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
CEPHE BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILiSKIN
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA
ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILISKIN
DUZELTME -5% -5% -4%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 10% 5% 5%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN 5% 5% 5%
DUZELTME
TOPLAM DUZELTME -20% -15% -14%
DUZELTILMIS
PEGen 4.352 3.724 4.773 4.560

* Emsal tablosunda, emsal konusu tasinmaz, degerleme konusu taginmaza goére daha iyi ise pozitif serefiye yazilmigtir.

6.8.4 Kiralik Ofis Emsalleri:

o Emsal 1: Tasinmazin bulundugu bdlgeye yakin konumlu 185 m? alanli i¢ yapisi bakiml zemin kat ofisin
2.850 TL/Ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 15,40 TL/m?)

« Emsal 2: Tagsinmazin bulundugu bélgeye yakin konumlu Cadde cepheli binada yer alan 180 m? alanli i¢
yapisi bakimli 2. kat ofisin 4.250 TL/Ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat 23,61 TL/m?)

« Emsal 3: Tasinmaza yakin konumlu Koza Sokagda cepheli yeni binada yer alan 135 m? alanli i¢ yapisi
bakimli 1. kat ofisin 3.750 TL/Ay bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir. (Birim Fiyat: 27,77 TL/m2)

o Emsal 4: Tasinmazin bulundugu bolgeye yakin konumlu Ugur Mumcu Caddesine cepheli binada yer alan
145 m? alanli i¢ yapisi bakimsiz 1. kat ofisin 2.400 TL/Ay bedelle kiralik oldugu dgrenilmigtir. (Birim Fiyat:
16,56 TL/m2)
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_ KIRALIKOFISEMSAL KARSILASTIRVATABLOSU

o DEGERLEME
BILGI KONUSU TASINMAZ EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
KIiRA FIYATI 2.850 4.250 3.750

) . KIRALIK KIRALIK KIRALIK
KiRA TARIHI
ZAMAN BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0%
ALAN 177 185 180 135
BiRIM M2 DEGERI (37 nolu bag. bol.) 15,41 23,61 27,78
ALANA iLiSKiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 2%
CEPHESI KOTU BENZER BENZER
CEPHEYE iLIiSKIN
DUZELTME 1% 0% 0%
KONUM KOTU BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN
DUZELTME -5% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIiGER BILGILERE DAHA KOTU BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME

-10% 0% 5%

PAZARLAMA
PAYINA iLISKIN -3% -3% -5%
DUZELTME
TOPLAM
DUZELTME -25% -3% 3%
DUZELTILMIS
DEGER 23,51 19,26 24,32 26,94

*Emsal tablosunda, emsal konusu tasinmaz, degerleme konusu tagsinmaza gére daha iyi ise pozitif serefiye yazilmigtir.

Emsallerin Degerlendirilmesi:

Degerlemeye konu olan taginmazlarin bulundugu bélgede benzer nitelikte az sayida mesken bulunmakta olup
tasinmazlarin bulundugu site Ankara ilinin talep edilen bélgesinde bulunmasinin yani sira talep edenlerin
¢ogunun yabanci diplomat olmasi nedeniyle emsal meskenlere oranla daha yiiksek serefiyeye sahiptir.

Bolgede benzer niteliklere sahip projelerin satis ofisleri ve bolgede faaliyet gésteren emlak firmalar ile
gbrusmeler yapiimistir. Bélgede bulunan konut projelerinde konum, manzara, cephe &zellikleri, kullanim
alaninin buyukliga ve fonksiyonel olmasi, otopark alani gibi etmenlerin yaninda yesil alan varligi, spor tesisi
ve farkli kullanicilara hitap edebilecek sosyal tesis olanaklarinin da birim degerlere etki ettigi gérilmustar.
Bolgede konutlarin kat, konum ve alan bakimindan 5.000-8.000 TL/ m? araliginda oldugu tespit edilmistir.

Meskenler icin hazirlanmis Emsal Karsilastirma tablosu C Blok 10 bagimsiz bolim numaral mesken baz
alinmis degerleme konusu diger tasinmazlarin 6zelliklerine gore serefiye dizeltmesi yapilmistir.

Parsel iginde yer alan ve koruma kapsaminda bulunan bag evi (biiro) nitelikli tasinmaza emsal teskil edecek
biro nitelikli satihik veya kirallk emsal bulunmamakta olup bdlgede bina dahilinde yer alan buro nitelikli
tasinmazlarin satis ve kira birim bedelleri g6z dnline alinarak degerleme kapsamina alinmigtir.
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Degerlendirme:

Degerleme raporunun sonu¢ bdéliminde A, B, C Bloklar dahilinde 18 adet “mesken” nitelikli tagsinmaz ile 1
adet 2 katli Buro nitelikli taginmazin deger tespitleri yapilmigtir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, gevresel dzellikleri, bulunduklari bélgenin niteligi, cevrede yapilan
emsal arastirmalari dogrultusunda belirlenen ortalama m? fiyatlari Gzerinden nitelik, kat, cephe, Unite niteligi,
eklenti nitelikleri, bagimsiz bélim konumlari vb kriterleri ile birlikte tasinmazlarin degerine etki edebilecek diger
digsal faktorler (ekonomik konjonktir, cevresel faktorler) dikkate alinarak degerlendirme yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan A ve B bloktaki bagimsiz bdlimlerin alani blyldk olmasina kargin 6zel
nitelikte tasinmaz oldugundan talebi nispeten ylksek oldugu, sitedeki 1+1 ve 2+1 tipindeki bagimsiz
bélimlerin ise alani daha kuguk olmasina kargin talebinin daha digik oldugu tespit edilmektedir. Bu hususlar
da g6z dnidnde bulundurularak deger takdir edilmistir.

Pazar Degeri Analizine gore konu tasinmazlarin serefiye ve birim degerleri ile degerleme tablosu asagida yer
almaktadir.

Tasinmaz Bilgileri Serefiye Birim Degerleri
BI\Il%k Kat No ﬁg Alani (m?) $e%|§§esi SerEE§IGSi $§§e:2l§/rgsi ;%%iil)rg De%ig,? (-|F|i_r/?n2) Birz_rPLI/anzg)eri
A 6 632,00 -20% 14% -3% -9% 37,18 6.075,95
A 8 8 632,00 -20% 16% 1% -3% 39,92 6.471,52
A 10 10 | 632,00 -20% 18% 9% 7% 44,10 7.183,54
A 11 11 | 632,00 -20% 20% 11% 11% 45,39 7.436,71
B 1 1 632,00 -20% 0% -16% -36% 26,09 4.873,42
B 4 4 632,00 -20% 8% 0% -12% 36,22 5.949,37
B 5 5 632,00 -20% 10% 3% -7% 38,20 6.218,35
C | ZEMIN | 1 98,00 7% 0% 0% 7% 43,88 7.142,86
C | ZEMIN | 4 142,00 0% 0% -7% -7% 38,30 6.232,39
C 1 10 | 146,00 0% 0% 0% 0% 41,04 6.648,50
C 2 14 | 104,00 5% 2% 1% 8% 44,25 7.211,54
C 2 15 | 104,00 5% 2% 1% 8% 44,25 7.211,54
C 3 21 | 103,00 5% 4% 3% 12% 45,82 7.524,27
C 4 27 | 102,00 5% 6% 3% 14% 46,63 7.696,08
C 4 30 | 104,00 5% 6% -2% 9% 4475 7.307,69
C 5 31 | 105,00 5% 8% 1% 14% 46,93 7.761,90
C 5 32 | 106,00 5% 8% 2% 15% 47,03 7.783,02
C 5 35 | 145,00 0% 8% 4% 12% 45,79 7.517,24
- Bazg+fvi 37 | 177,00 23,50 4.350,28
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DEGERLEME DETAYI

i BIRIM :
NITELIGI ALAN DEGER DEGER (TL)
(TL/m?)

A 6 6 MESKEN 632 6.075,95 3.840.000
A 8 8 MESKEN 632 6.471,52 4.090.000
A 10 10 MESKEN 632 7.183,54 4.540.000
A 11 11 MESKEN 632 7.436,71 4.700.000
B 1 1 MESKEN 632 4.873,42 3.080.000
B 4 4 MESKEN 632 5.949,37 3.760.000
B 5 5 MESKEN 632 6.218,35 3.930.000
C ZEMIN 1 MESKEN 98 7.142,86 700.000
C ZEMIN 4 MESKEN 142 6.232,39 885.000
C 1 10 MESKEN 146 6.648,50 970.000
C 2 14 MESKEN 104 7.211,54 750.000
C 2 15 MESKEN 104 7.211,54 750.000
C 3 21 MESKEN 103 7.524,27 775.000
C 4 27 MESKEN 102 7.696,08 785.000
C 4 30 MESKEN 104 7.307,69 760.000
C 5 31 MESKEN 105 7.761,90 815.000
C 5 32 MESKEN 106 7.783,02 825.000
C 5 35 MESKEN 145 7.517,24 1.090.000
Bag evi Bag Evi Z+1 37 BURO 177 4.350,28 770.000
GENEL TOPLAM (TL) 37.815.000

6.9 NAKIT AKISI / GELIR INDIRGEME ANAL.iZi

Degerlemeye konu tasinmazlarin kiralanabilir nitelikte olmasi ve bdlgede emsal kira verilerine ulagiimis olmasi
dikkate alinarak direkt kapitalizasyon yéntemi kullaniimistir. Bu yéntemde emsal nitelikteki tasinmazlarin satis
bedelleri ile kira gelirleri incelenmis ve asagidaki formul kullanilarak yaklagik kapitalizasyon orani tespit
edilmistir.

Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Tasinmaz Degeri

Kapitalizasyon Oraninin Tespiti:

Tasinmazlara yakin konumda benzer niteliklere sahip konut projesinde yer alan 175 m? brit alanli konut igin
halihazirda kira bedeli 4.500 TL/ay olup, tasinmazin 800.000 TL bedelle satilabilir oldugu bilgisi alinmistir.

Kapitalizasyon Orani = 4.500 TL / Ay x 12 ay / 800.000 TL = 0,068

Tasinmazlarin bulundugu bélge dahilinde benzer niteliklere sahip 160 m? brit alanh konutun mevcut kira bedeli
6.000 TL/ay olup, tasinmazin 1.000.000 TL bedelle satilabilecegi 6grenilmistir.

Kapitalizasyon orani = 6.000 TL / Ay x 12 ay / 1.000.000 TL = 0,072

Buna gore, yapilan emsal incelemeleri neticesinde konutlar igin kapitalizasyon oraninin %6,8-7,2 araliginda
oldugu gorilmis, degerlemede %6,80 olarak kabul edilmistir.

Bironun (Bag evi) mevcut durumu ile benzer 6zellik tasiyan satis bedeli tahmin edilen veya satiimis,
halihazirda kiralik emsal bulunmamasi nedeniyle, degerlemeye konu diger tasinmazlar ile ayni site dahilinde
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oldugundan konum ve 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak degerlemede kapitalizasyon orani %6,50 olarak
kabul edilmigtir.

Yukarida tespit edilen kapitalizasyon oranlari kullanilarak elde edilen deger tablosu asagida yer almaktadir.
Bu ydntemde degerleme konusu tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki degeri tespit edilmistir.

DEGERLEME DETAYI

KIRA

SR BRIM | AYLIKKIRA | Kkap. BB
NITELIGI DEGER

(m2) (TL/ay/m?) | (TL/ay) | ORANI (TL)
A 6 6 | MESKEN 632,00 | 37,18 23.495,26 6,80% | 4.145.000
A 8 8 | MESKEN 632,00 | 39,92 25.230,22 6,80% | 4.450.000
A 10 10 | MESKEN 632,00 | 44,10 27.871,64 6,80% | 4.920.000
A 11 11 | MESKEN 632,00 | 45,39 28.688,92 6,80% | 5.065.000
B 1 1 | MESKEN 632,00 | 26,09 16.491,42 6,80% | 2.910.000
B 4 4 | MESKEN 632,00 | 36,22 22.891,34 6,80% | 4.040.000
B 5 5 | MESKEN 632,00 | 38,20 24.145,27 6,80% | 4.260.000
C ZEMIN 1 | MESKEN 98,00 | 43,88 4.300,66 6,80% 760.000
c ZEMIN 4 | MESKEN 142,00 | 38,30 5.439,08 6,80% 960.000
C 1 10 | MESKEN 146,00 | 41,04 5.992,38 6,80% | 1.055.000
C 2 14 | MESKEN 104,00 | 44,25 4.601,81 6,80% 810.000
C 2 15 | MESKEN 104,00 | 44,25 4.601,81 6,80% 810.000
C 3 21 | MESKEN 103,00 | 45,82 4.719,55 6,80% 835.000
C 4 27 | MESKEN 102,00 | 46,63 4.756,31 6,80% 840.000
C 4 30 | MESKEN 104,00 | 44,75 4.653,59 6,80% 820.000
C 5 31 | MESKEN 105,00 | 46,93 4.927,77 6,80% 870.000
C 5 32 | MESKEN 106,00 | 47,03 4.984,81 6,80% 880.000
C 5 35 | MESKEN 145,00 | 45,79 6.639,11 6,80% | 1.170.000
- | BagEviz+1 | 37 | BURO 177,00 | 23,50 4.159,50 6,50% 770.000
GENEL TOPLAM (TL) | 40.370.000
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KiRA DEGERLEME DETAYI

: KIRA
e if/f,\Tj DBEiléié/lR AYLIK KIRA AYLIK KIRA
NITELIGI
(m?) ‘ (TL/ay/m?) (TL/ay) (TL/ay)
(KDV Harig) (KDV Dahil)

A 6 6 |MESKEN | 632,00 | 37,18 23.500,00 27.730,00
A 8 8 |MESKEN| 632,00 | 39,92 25.230,00 29.771,40
A 10 10 |MESKEN| 632,00 | 44,10 27.870,00 32.886,60
A 11 11 |MESKEN| 632,00 | 45,39 28.690,00 33.854,20
B 1 1 |MESKEN| 632,00 | 26,09 16.490,00 19.458,20
B 4 4 |MESKEN| 632,00 | 36,22 22.890,00 27.010,20
B 5 5 |MESKEN | 632,00 | 3820 24.150,00 28.497,00
C ZEMIN 1 |MESKEN| 98,00 | 4388 4.300,00 5.074,00
C ZEMIN 4 |MESKEN| 142,00 | 38,30 5.440,00 6.419,20
C 1 10 |MESKEN | 146,00 | 41,04 5.990,00 7.068,20
C 2 14 |MESKEN | 104,00 | 44,25 4.600,00 5.428,00
C 2 15 |MESKEN | 104,00 | 44,25 4.600,00 5.428,00
C 3 21 |MESKEN| 103,00 | 4582 4.720,00 5.569,60
C 4 27 |MESKEN| 102,00 | 46,63 4.760,00 5.616,80
C 4 30 |MESKEN| 104,00 | 4475 4.650,00 5.487,00
C 5 31 |MESKEN| 105,00 | 46,93 4.930,00 5.817,40
C 5 32 |MESKEN| 106,00 | 47,03 4.980,00 5.876,40
C 5 35 |MESKEN| 14500 | 45,79 6.640,00 7.835,20
~ [BagEviz+1| 37 | BURO | 177,00 | 23,50 4.160,00 4.492,80

GENEL TOPLAM (TL)| 228.590,00 269.320,20

Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Dederleri

Degerleme konusu tasinmazlar, Nurol Residence Sitesinde yer alan 19 adet bagimsiz bolim olup bu
degerleme raporunda arsa ve/veya proje degerleme galismasi yapiimamistir.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme raporunda hasilat paylasimi ve/veya kat karsiligi yéntemi kullaniimamistir.

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana tasinmazda kat irtifaki kurulmus olup degerlemeye konu tasinmazlarin tamami Nurol GYO A.$’ye aittir.
Degerleme bagimsiz bdlim bazinda yapilmis, proje kapsamindaki ortak alan kullanimlari bagimsiz bolim
degerlerine yansitiimistir.

6.10. TASINMAZIN GYO PORTFOYUNE ALINMASINA DAIR GORUS

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl
Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyline Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gorus:

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda devredilebilmelerine iliskin veya degerlerini olumsuz yénde
etkileyebilecek bir sinirlama bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu taginmazlarin yer aldigi 26238 ada 3 parseldeki bloklara ait 06.12.1999 tarihli mimari proje
ve yapilarin tamami igin diizenlenen 28.08.2002 tarihli yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
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28 Mayis 2013/28660 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilmasina Dair Tebli§ (Seri: VI, No: 26)’in 9. Maddesinin 1. fikrasi
“Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ile gayrimenkul Gzerindeki haklari dahil edebilirler.” seklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu
tasinmazlar tzerinde ipotek bulunmamasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirim Ortaklklari portféylinde konut ve
dikkan olarak bulunmasinda yasal bir engel bulunmamaktadir.
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7. DEGERLENDIRME

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cumlesi

Degerleme uzmaninin ¢alisma sistematigi, analizleri ve trettigi sonuglar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asqgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

Farkll Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda taginmazlarin deger tespiti igin Pazar Degeri Analizi ve Nakit Akigl (Direkt
Kapitalizasyon) Analizi kullaniimistir. Bu yéntemlere goére elde edilen toplam degerleri gosterir gizelge asagida
yer almaktadir.

DEGERLEME YONTEMI TOPLAM DEGER (TL)
Pazar Degeri Analizi 37.815.000.-TL
Nakit Akisi (Direkt Kapitalizasyon) Analizi 40.370.000.-TL

Bdlgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki projelerde yer alan tasinmazlarin bosluk oraninin fazla ve
bdlge ihtiyacina nazaran arzin ylksek diizeyde olmasi, ayrica doluluk bosluk oranindan ve kira bedellerindeki
diger unsurlardan dolayi kira degerlerinin dengede olusmamasi nedenleriyle nihai deger takdirinde Pazar
Degeri Analizi ydonteminden ulasilan deger kullaniimistir.

Nihai Deger Takdiri

TOPLAM PAZAR DEGERI

19 ADET TASINMAZ

Mevcut insaat Seviyesine Gore Toplam Pazar Degeri (TL) 37.815.000.-TL

Nihai Kira Dederi Takdiri

TOPLAM PAZAR KiRA DEGERI

19 ADET TASINMAZ

Mevcut ingaat Seviyesine Gére Toplam Pazar Degeri (TL) (KDV Harig) 228.590-TL
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8. SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, buyukligine, mimari
Ozelliklerine, yasal durumuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik kosullar
itibariyla takdir edilen Pazar de@erleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

TOPLAM PAZAR DEGERI - MEVCUT INSAAT SEVIYESINE GORE

Hesaplamaya Dabhil
Olan Konutlar

Toplam Pazar Degeri (TL)

Toplam Pazar Degeri
(KDV Dahil*) (TL)

37.815.000.-

43.073.850.-

Toplam 19 Adet
Tagsinmaz

Otuzyedimilyonsekizytzonbesbin
Turk Lirasi

Kirkugmilyonyetmistcbinsekizyizelli
Turk Lirasi

Hesaplamaya Dahil
Olan Konutlar

TOPLAM PAZAR KiRA DEGERI

Toplam Pazar Kira Degeri (TL)

Toplam Pazar Kira Degeri
(KDV Dahil**) (TL)

228.590.-

269.320.-

Toplam 19 Adet
Tasinmaz

ikiytizyirmisekizbinbesyiizdoksan
Turk Lirasi

ikiytizaltmigdokuzbinlgyuzyirmi
Tark Lirasi

(*) KDV bedelinin hesaplanmasinda; net alani 150 m#nin Uzerindeki konutlarda KDV orani %18, diger
konutlarda ise %1 olarak uygulanmigtir. Biro icin de KDV orani %18 alinmistir.

(**) Kira bedellerinde konut icin KDV orani %18, igyeri igin %8 olarak uygulanmistir.

Bu takdirimiz, taginmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayalidir.

Bilgilerinize sunulur.
Saygilarimizla,

Degerleme Uzmani
Ezgi Cankaya
Lisans No: 405246

Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Oztiirk
Lisans No: 401187
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+ Isburapor, NUROL GYO A.S.’nin yazil talebi izerine (i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi
halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

* Firmamiz, T.C Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'ndan 14.07.2015 tarih ve 18/916 karar no ile Lisans Belgesini
almistir. Is bu Degerleme Raporu SPK mevzuati gergevesinde dederleme standartlarina uygun sekilde diizenlenmistir.

» Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

» Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hukimleri dikkate
alinmamistir.

* Burapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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9. EKLER

9.1 FOTOGRAFLAR

9.2 MiIMARI PROJE BILGILERI

9.3 YAPI RUHSATLARI VE YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI

9.4 IMAR DURUMU

9.5 TAPU BELGELERI

9.6 TAPU KAYIT BELGESI (TAKBIS BELGESI)

9.7 RAPORU IMZALAYAN DEGERLEME UZMANLARININ LISANS BELGELERI

9.8 RAPORU IMZALAYAN DEGERLEME UZMANLARININ MESLEKiI TECRUBE BELGELERI

9.9 RAPORU IMZALAYAN DEGERLEME UZMANLARININ OZGECMISLERI
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