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|' Degeriemeyi Taiep Eden

Nuroi Gayrimenku: Yatinm Oriakhg A.S.

Dayanak 88zlegmesi

03 Aralik 2013 tarin ve 8414-01 kayit no'iu

Raporiama Siiresi

5 is glnu

Degerlenen Miilkiyet Haklari

Tam miilkiyet

Raporun Konusu

Pazar ve aylik kira degeri tespiti

Rapor Tarihi

26 Aralik 2013

Rapor Revize Tarihi

21 Temmuz 2014

Dederleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

OASIS Angveng Kuitir ve Egience Merkezi,

Kipris Sehitien Caaddesi, 103, 121, 125, 132, 133, 134,
135, 142, 225, 255, 258, 421 ve 425 no'lu dikkaniar,
Boarum / MUGLA

Tapu Bilgileri Ozeti

Mugla lli, Bodrum ligesi, Yenikéy Mahallesi, Goktepe
Mevkii, 16 pafta, 29 ada, 83 no'lu parselde kayith 20,
33, 48, 49, 50, 51, 82 ve 115 no’lu bagimsiz bélumler ile
87 no’lu parselde kayith 14, 45, 58, 62 ve 80 no’iu
bagimsiz bélimler

Sahibj

Nurol Gayrimenkui Yatiim Oriakiigt A.$.

Mevcut Kullanim

Magaza

Tapu incelemesi

Tasinmazlar {izerinde herhangi bir ipotek, haciz veya
kisitlayict serh bulunmamaktaair.

Lejanti: Ticaret Alani

imar Durumu

TAKS (Taban Alant Katsayisi): 0,20
KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 0,40

Gayrimenkullerin Toplam ingaat Alani | 1.230,11 m?
En iyi ve En Verimli Kullanimi | Magaza
Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Degerler (KDV harig)
Taginmazlarin Taginmaziann
topiam toplam aylik

pazar degeri (TL} kira degeri {TL)

Emsal Kargilagtirma 5.580.000 47.210

Gelir indirgeme 7.525.000
Nihai Sonug 5.580.000 47.210

Raporu Hazirlayanlar

Tirker POLAT (SPK Lisans Belge No: 400106)

Tarik ACAYIR (SPK Lisans Belge No: 400327)
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1. RAPOR BIiLGILER]

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

DEGERLEMESI YAPILAN

GAYRIMENKULLERIN

ADRESI : OASIS Aligveris Kultur ve Egience Merkezi,
Kibris Sehitieri Caddesi, 103, 121, 125, 132, 133. 134,
135, 142, 225, 255, 258, 421 ve 425 no’lu dikkaniar,

Bodrum / MUGLA
DAYANAK SOZLESMESI  : 03 Aralik 2013 tarih ve 8414-I kayit no'lu
MUSTERI NO : 081
RAPOR NO 1 2013/8223
EKSPERTIZ TARIHI : 18 - 19 Aralik 2013
RAPOR TARIHi : 26 Aralik 2013
RAPOR REVIZE TARIHi : 21 Temmuz 2014
RAPORUN KONUSU : Bu rapor, yukanda adresi belirtilen aiigveris merkezi igerisinde

konumlu 13 adet bagimsiz bélimin toplam pazar ve aylik kira
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hiklimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmstir.
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI : Elit Gaynmenkui Degerleme A.S.

SIRKETIN ADRESI : Buyikdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,
4 Levent 34330 / ISTANBUL

TELEFON NO : +90{212) 324 33 34

FAALIYET KONUSU : Yirirlukteki mevzuat ¢ergevesinde her tirli resmi
ve 6zel, gercek ve tlizei kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydaiar ile menkulierin
yerinde tespiti ve dederiemesini yapmak, degderlerini
tespit etmeye yoénelik tim raporlari dizeniemek,
anaiiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 07 Temmuz 2003
SERMAYESI : 700.000,-TL
TICARET SiCiL NO : 500867

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 10 Temmuz 2003 / 5838

Not: Sirket, 12 EylQ! 2003 tarihi itibariyle Bagbakanllk Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi“ne alinmig; 08 Mart 2010 tarihinde de Bankactk
Diizenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

-’
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2.b) Miisteri bilgileri

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESH

TELEFON NO
TESCIL TARIHI

TICARET SICIL NO
KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIiS SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

@Eh

Gayrimenkul chcrlcme

: Nurol Gayrimenkui Yatirnm Ortakhgi A.S.
: Buyuikdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3. Masiak 34498 / ISTANBUL

10212 286 82 40
: 03.09.1997

: 3756952

: 40.000.000,-TL
: 10.000.000,-TL
: % 49

: Sermaye Piyasasi Kuruiu’nun yayiniamis oldugu Seri; VI ve

No: 11 “Gaynmenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi® ile beliienmis usui ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkule dayalh sermaye piyasasi
araclarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayall
haklara ve sermaye piyasasl araglarina yatirnrm yapabilen,
belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve
tebligde izin verilen diger faaliyetierde bulunabilen sermaye
piyasas! kurumudur.

: - Sisli Maslak Nurol Plaza'da yer aian ofisler

- Mugla Bodrum Oasis AVM'nde yer alan dikkanlar

- Ankara Cankaya Nurol Residence’de yer alan meskenler
- Ankara Cankaya Karum |s ve AVM'de yer alan biro

- Sigli Mecidiyekdy Nurol Tower projesi

- Bagcilar Arsasi
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkullerin toplam pazar
ve aylik kira degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmigtir. Musteri talebinin rapora getirdigi
herhangi bir kisitlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

Bir millkiin, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla {kiraci)
istekli bir satici (kiralayan) arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iligkiden etkilenmeyece§ sartlar altinaa, bilgili, basiretl: ve iyi niyetli bir sekiide hareket ettikieri
bir anlagma g¢ercevesinde dederleme tarihinde el degistirmesi gereken (kiralanmasi gerekern)
tahmini tutardir

Bu degerleme galsmasinda asagidaki hususiarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuiln turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen kabui

edilmigtir.

- Alici (kiraci) ve satici (kiralayan) makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gaynmenkuiin satigi (kiraianmasi) i¢in makul bir siire faninmistir.

- Odeme nakit veya benzen araglaria pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alm - sattm (kiralanmasi) islemi strasinda gerekebilecek finansman,

plyasa faiz oranlar Gizerinden gerceklestirimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inang¢larimiz dogrultusunda asagdidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagdimsizlik, isin kabuli
ve devri, mesieki 6zen ve fitizlik, sir saklama yukimlalagu ilke ve kurallarina uygun sekilde
hazirfanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Guvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve kurallarin
denetimi yapilmaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler gergevesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosuilarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonug¢lardan olugmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak giincel veya gelecege dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevie ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine

sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan mulk sahsen incelenmistir. Degderleme ¢alismasinda goérev

alanlarin degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve tir(l konusunda daha &énceden deneyimi

bulunmaktadir.
9. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir

yardimda bulunmamistir.

@ E I i tﬂ, -6- RAPOR NO: 2013/8223
Gayrimenku| Degerleme A5, %

© N o




5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirtm Ortaklhigi A.S.

i : Mugia

ILCESI : Bodrum

MAHALLESI : Yenikoy

MEVKIi : Gokepe

PAFTA NO 116

ADA NC : 29

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 119 adet bagimsiz bslimden olusan kargir bina ve arsasi (*)

(*) Her iki parseiin de ana gayrimenkul niteligi ayn olup kat mdilkiyetine gegilmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi

L M8 e M AR e CT SR ot
1 83 20  Zemin Dikkdn 12000,18 24/2000 8792 3 265 31.12.1998
2 8 33  Zemin Dikdn 12090,18 252000 8792 < 3 278 31121998
3 g3 48  Zemin Dikkin  12.000,18 36/2000 8792 3 293 31.12.1998
4 8 49 Zemin Dukkn 1209018 20/2000 8792 3 204 31121998
5 83 50 Zemin Dikkin 12000,18 20/2000 8792 3 295 31.12.1998
6 8 51 Zemin Dikkin 1209018 17/2000 8792 3 296 31.12.1998
7 83 82  Zemin Dikkin 1209018 19/2000 8792 4 327 31.12.1998
8 8 115 Zemn Dikdn 1209018 252000 8792 4 360  31.12.1998
9 87 14 Zemin Dikkin 1131359 23/2000 8792 4 378 31.12.1998
10 8 45 Zemin Dikkin  11.313,50 20/2000 8792 5 409 31.12.1998
11 87 58 Bodrum Dikkdn 11.313,50 10/2000 8792 5 422 31.12.1998
12 87 62 Bodum Dikén 1131359 10/2000 8792 5 426 31121998
13 87 80  Zemin Dikkin 1131350 9/2000 8792 5 444 31.12.1998

Not: Bodrum Ilgesi Tapu Midiiriti§i’'nde bulunan 29 ada, 87 no'lu parsele ait T.C. Bodrum 1. Noterligi

tarafindan 18 Mart 1997 tarih ve 03174 no ile tasdik edilmis kat irtifak listesinde ve tarafimiza
verilen tapu suretinde 14 no’lu bagimsiz bdlimiin arsa pay! 23/2000'dir. TAKBIS kayitlarinda ise
14 no’lu bagimsiz bolimin arsa pay! 25/2000 olarak g6ziikmektedir. Mal sahibi firma yetkililerinin
Bodrum Ilcesi Tapu Midiirli§i'ne yapacakian yazili bagvuru ile 14 no'lu bagimsiz bélimiin TAKBIS
kaydinda bulunan arsa payinin 23/2000 olarak degistirilmesi uygun olacaktir.
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5.b) Tapu kiitiigii incelemesi

Tagsinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi’nden alinmis olan TAKBIS kayitlari Gzerinde
vapilan incelemede degerlemeye konu tasinmazlar (zerinde herhangi bir ipotek, haciz ve
kisitlayict serh bulunmadig: tespit edilmistir. Taginmaziar Uzerinde mustereken asadidaki not
bulunmakiadi.

Bevaniar Boliimil;
o Yonetim plant; 27.03.1997 tarihli.
Tapu incelemesi itibariyle degeriemeye konu tasinmaziarin sermaye piyasasi
mevzuat: hiiklmleri g¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd: portfoyiinde “binaiar”
bashigt altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca oimadigi gériis ve kanaatindeyiz.

5.c) Imar durumu incelemesi

Mugia lli, Bodrum Beledive Baskaniigi imar ve Sehirciiik Mudurligirnde ekspertiz tarihi
iticarlyle yapiian incelemede rapora konu tasinmaziarin konumiandigs parsellerin Mugia Kaltir
ve Tabiat Varliklarin: Kurutu'nun 21.12.2003 tarin ve 2971 sayiii karari ile onaylanan, 1/1000
6lgekli Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve liave imar Plani paftasinda “Ticaret Alani” olarak
belirlenen boige igerisinde yer aidiklari ve 29 ada, 87 no’lu parseiin kismen yola terkinin oldugu
égrenilmistir. Bodrum Belediyesi Imar Mudurligu’'nde yer alan halihazir durumu gésterir
kadastral pafta lzerinde yapilan incelemede 29 ada, 87 no’lu parsel (zerinde bulunan yapilarin
higbirinin yol Gzerinde kalmadigi gérdlmustar.

Plan notlarina gore yapilasma sartlan asadgidaki sekildedir:
e TAKS (Taban Alam Katsayisi): 0,20

» KAKS (Katlar Alani Katsay:st): 0,4C

o Minimum parse! biiylikliigi: 1.000 m*

» Yol cephesi: 20 m

« Cekme mesafeleri: Komsu parselden 3,50 m, yoldan 5 m, karayolundan 10 m

Ayrica Bodrum Belediye Bagkanligi Imar ve Sehircilik Mudurligir'ndeki imar plani paftasi
Uzerinde yapilan incelemede rapor konusu tasinmaziarin konumlandigi parsellerin yerlerinin
dogru oldugu tespit edilmistir.

Not: Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapmin parse! iginde plan ve yonetmelik hiikiimlerine gore diizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapal ¢ikmalar
dahil kullanilabilen biitiin katlanin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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5.d) Resmi kurumlarda taginmazlaria ilgili yapilan diger tespitler

Taginmaziarin Mugia lli, Bodrum ligesi Tapu Mudirligu Arsivinde bulunan kat irtifakina
a2sas mimari projesi Uzerinde yapiian incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunuimustur. {Proje
peiediye tarafindan onaylanmis olup uzernde onay tarihi ve proje numarasi buiunmamaktadir}
= Degeriemeye konu pagimsiz boéilimierin alanlar) asagidaki tabioda belirtimigtir.

SIRA PARSEL  BAG, KAT  BRUT KULLANIM
NO NO  BOL.NO NO _ALANI (m2)
1 83 20 Zemin 102,73
2 83 33 Zemin | 100,10
3 83 48 Zemin 148,80
4 83 49 Zemin 102,38
5 83 50 Zemin 73,21
6 83 5% Zemin 74,92
7 83 82 Zemin 104,63
8 83 115 = Zemin 101,51
9 87 14 Zemin 81,22
10 87 = 45 Zemin T4
11 87 58 Bodrum 77,37

12 87 62 Bodrum 14561
13 87 80 Zemin 39,89
TOPLAM ~ 1.230,11

o Haiihazirda 83 parsel tizerinde bulunan 49, 50 ve 51 no’lu ba§imsiz bélimler biriestirilerek bir

batiin halinde kullaniimaktadir.
o Bu tagsinmazlarin ara bélme duvarlan 6ériildi§l zaman yasal duruma getirilebilecegdi igin
dederlendirmede tasinmaziarin yukaridaki tabloda yaziii olan yasal kullanim alanlari dikkate

alinmisgtir.

Bodrum Belediye Bagkanhg: Imar ve Sehircilik Mudarligi Arsivinde dederleme konusu
tasinmazlarin konumiu oldudu 29 ada, 83 ve 87 no'iu parsellere ait dosyalar izerinde yapilan
incelemede ise asadidaki tespitlerde bulunuimustur:

o Tasinmazlarin konumlandiklari 83 no'lu parsele ait 12.01.1998 tarih ve 172/4 sayili, 87 no’lu
parsele ait 12.01.1998 tarih ve 172/3 sayili yap! kullanma izin belgeleri mevcuttur. (Bkz.

Ekler: Yapi kullanma izin belgeleri)
o 16 pafta, 29 ada, 87 no'lu parsel zerinde bulunan baz istasyonlarina istinaden 17.05.2010

tarihli yapi tatil zapti diizenlenmis olup mithrlenmistir.
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o Bodrum Belediyesi Enclmeni’nin 18.05.2010 tarih ve 503/31 sayili kararina gére; 16 pafta,
29 ada, 87 no'llu parselin lzerinde bulunan yapinin g¢ati katinda kurulan VODAFONE
Teiekominikasyon A S.'ve ait baz istasyonu 1/1000 Olcekli Bodrum Koruma Amagh Revizyon
ve llave Imar Plant plan notiarinin “3.a.9. "Catiiar bendinde" parapet yliksekligi 0.9 m'yi
gecemez gorsei kiriilige neden olan su deposu, anten, gines enerjisi konnektérieri gibi
tesisat elemanlart ve ekipmanlarinin yoidan yaya &lgcedinde goériimemesi esastir.”
denildiginden ruhsat almasi mimkin olmayip kaldiriimasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine
aykin olarak ¢ati katina kurulan baz istasyonunun 3194 sayih Imar Kanunu'nun
32. maddesine istinaden kaldirimasina, kaldinimadiyi takdirde belediye tarafindan
kaldirdarak masraflarinin mal sahibinden tahsil edilmesine karar veriimistir.

o Bodrum Belediyesi Enciimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 504/32 sayili kararina gdre; ruhsat ve
eklerine aykirs olarak ¢atl katina kurulan VODAFONE Teiekominikasyon A.S.ye ait baz
istasyonunun 3194 sayili Imar Kanunu'nun, 5940 sayili kanunla degigik 42. maddesine
istinaden mal sahibi Nurol Insaat ve Ticaret A.S’nin 1.737.-TL para cezasi ile
cezalandinimasina karar verilmigtir.

o Bodrum Belediyesi Encimeni’'nin 18.05.2010 tarih ve 503/41 sayili kararina gére; 16 pafta,
29 ada, 87 no'lu parselin (zerinde bulunan yapinin g¢ati katinda kurulan AVEA lietisim
Hizmetleri A.S.'ye ait baz istasyonu 1/1000 Olgekli Bodrum Koruma Amagli Revizyon ve llave
Imar Plani plan notlarinin “3.a.9. "Catilar bendinde" parapet yiksekligi 0.90 m'yi gegemez
goérsel kirlilige neden olan su deposu, anten, gunes enerjisi konnektérieri gibi tesisat
elemanlari ve ekipmanlarinin yoldan yaya oélgedinde gérilmemesi esastir.” denildiginden
ruhsat almasi mimkin olmayip kaldiriimasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine aykiri olarak
¢ati katina kurulan baz istasyonunun 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. maddesine istinaden
kaldiriimasina, kaldirimadigi takdirde belediye tarafindan kaldirilarak masraflarinin mal
sahibinden tahsil edilmesine karar verilmistir.

o Bodrum Belediyesi Encimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 504/42 sayili kararina gére; ruhsat ve
eklerine aykir olarak ¢ati katina kurulan AVEA lletigim Hizmetleri A.S.ye ait baz
istasyonunun 3194 sayiii Imar Kanunu'nun, 5940 sayili kanunla degisik 42. maddesine
istinaden mal sahibi Nurol Insaat ve Ticaret A.S.'nin 1.737-TL para cezasi ile

cezalandiriimasina karar verilmistir.
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o Bodrum Belediyesi Enclimeni’'nin 18.05.2010 tarih ve 503/45 sayili kararina gére; 16 pafta,
29 ada, 87 no'lu parselin Uzerinde buiunan yapinin ¢ati katinda kuruian TURKCELL lletigim
Hizmetleri A.S.'ve ait baz istasyonu 1/1000 Olgekli Bodrum Koruma Amagi Revizyon ve llave
imar Plani pian notlaninin “3.a.9. "Catilar bendinde" parapet yiiksekligi 0.90 m'yi gecemez
gorsel «irlilige neden olan su deposu, anten, gilines enerjisi konnektorleri gibi tesisat
elemanlart ve ekipmaniarinin yoldan yaya o&lgeginde goérilmemesi esastir.” denildiginden
ruhsat almasi mimkin olmayip kaldirimasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine aykiri olarak
cati katina kurulan baz istasyonunun 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. maddesine istinaden
kaldirimasina, kaldirimadigi takdirde belediye tarafindan kaldirlarak masraflarinin mal
sahibinden tahsil edilmesine karar verilmistir.

o Beodrum Belediyesi Enciimeni’'nin 18.05.2010 tarih ve 504/46 sayili kararina gére; ruhsat ve
eklerine aykiri olarak ¢ati katina kurulan TURKCELL liletisim Hizmetleri A.S.'ye ait baz
istasyonunun 3194 sayili Imar Kanunu'nun, 5940 sayili kanunla degisik 42. maddesine
istinaden mal sahibi Nurol Ingaat ve Ticaret A.S.'nin 1.737-TL para cezasi ile
cezaiandirtimasina karar verilmigtir.

o T.C. Mugla 1. idare Mahkemesi'nin 2010/2199 esas no'lu ve 2011/1489 karar no'lu,
2010/2200 esas no'lu ve 2011/1490 karar no’lu, 2010/2201 esas no'lu ve 2011/1491 karar
no'lu kararlarinda s6z konusu baz istasyonlari ile ilgili dizenlenmis olan 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 42. maddesine istinaden dizenlenen ve mal sahibi tarafindan &denen para
cezalarinin mal sahibine geri iade edilmesine karar verilmigtir.

o 406 Sayil Telgraf ve Telefon Kanunu’'nun Ek 35. Maddesi'nin (Bu madde; 02.07.2004 tarih
ve 25510 sayili resmi gazetede yayinlanarak yararlige giren 5189 sayih “Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” 5. maddesinin 5. fikrasinda diizenlenmistir.} 2. fikrasina
g6re “Elektronik haberiesmeyie ilgili alt yapi olusumunda kullanilan direk, kule, kuliibe,
konteynir, anten, dalga kilavuzu, enerji nakil hatti, alt yapi niteligindeki tesisler gibi her turl
tasinir, tasinmaz mal ve teghizat, kanun hikimlerine ve Kurum tarafindan gikarian
yénetmeliklere uygun olarak kurulmak ve Kurumdan gerekli izin, ruhsat veya sertifikalari
almak sartiyla, 3194 sayill Imar Kanunu ve Imar Kanununa dayantlarak gikarilan
yonetmeliklerde belirtilen yapi ruhsatiyesine ve yapi kullanma iznine tabi degildir.”

denilmektedir.
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o Degerleme konusu 16 pafta, 29 ada, 87 no’lu parsei Gzerinde bulunan binaiarin gati katinda
yapimis olan baz istasyoniari; 3194 sayii imar Kanunu ve imar Kanununa dayanilarak
cikartian yonetmelikierde belirtilen yapi ruhsatiyesine ve yapi kullanma iznine tabi olmadiklar:
ve T.C. Mugla 1. ldare Mahkemesi'nin 2010/2199 esas no’lu ve 2011/1489 karar no'lu,
2010/2200 esas no'lu ve 2011/1490 karar no'lu, 2010/2201 esas no'lu ve 2011/1491 karar
no’lu kararlarinda 3194 sayih Imar Kanununun 42. maddesine istinaden dizenienen
encumen Kkararlar: iptal edildidi icin dederlemeye konu 16 pafta, 29 ada, 87 no’lu parsei
Gzerinde bulunan badimsiz bélimierin herhangi bir kisitlayiciigr butunmamaktadir.

o Degerieme konusu 16 pafta, 29 ada, 83 no'lu parsel Uzerinde buiunan binalar ile ilgili olarak
duizenienmis olan herhangi bir yap: tatil tutanag: veya 3194 sayili Imar Kanunu'nun 32. ve 42.
maddelerine istinaden alinmis olan bir enclimen kararina rastlanilmamistir.

o Konu gayrimenkuller kat ve kattaki konum olarak onayli mimari projesine uygun inga

edilmigtirler.

imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmaziarin sermaye
piyasas! mevzuati hiikiimieri gergevesinde gayrimenkui yatinm ortakiidi portfoyiinde

“binalar” basiig: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca oimadigi géris ve

kanaatindeyiz.

5.e) Tasinmazlarin son ii¢ yilik donemde miilkiyet ve imar durumundaki
degdisiklikler

Tapu Sicil Miidiirliigii ve Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde taginmazlarin (13 adet bagimsiz bélim)

milkiyet ve imar durumunda herhangi bir degisiklik oimadidi tespit edilmistir.

-?
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6. TASINMAZLARIN LOKASYON BiLGISI VE FiziKi DURUMU

6.a) Taginmaziarin gevre ve konumu

Degerlemeye konu taginmazlar, Mugla lli, Bodrum ligesi, Kibris Sehitleri Caddesi tizerinde
konumiu Oasis Ahgveris Kiiltiir ve Eglence Merkezi biinyesinde yer alan, miulkiyeti Nuroi
GYO A.S.'ne ait 13 adet bagimsiz bolimdur.

Aligveris merkezinin ¢evresinde ig yeri ve mesken amagli olarak kullanilan 2 katii binaiar
yer almaktadir.

Bodrum merkezinden Turgutreis istikametine devam eden Kibris Sehitleri Caddesi'ne
cepheli olan aiigveris merkezi Gumbet kavsaginin karsi ¢aprazinda konumiudur.

Eski bir turizm ve mesken boéigesi olan Bodrum'un zamanla cazibesinin artmasi ve
uluslararasi havaalaninin agilmasiyla birlikte buylk sehirierden bu yéredeki gayrimenkullere
olusan talepler tim yarimadada hizl bir gelisme yagsanmasina neden oimustur.

Bu gelisime bagl olarak ortaya ¢ikan ve ¢agdas yasamin gereksinimieri ile béigeye gelen
turistlerin ihtiyacini kargiiayabiiecek aligveris merkezi ihtiyact sonucu inga edilen Oasis Aligveris
Kultir ve Eglence Merkezi, ulagim kolayligi, mimari 6zellikleri ve merkezi konumu ile Ustiin
6zelliklere sahiptir.

Boélge, Bodrum Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmig altyapiya

sahiptir.

Oasis Aligverig Kiiltiir ve Eglence Merkezi’'nin bazi merkezlere uzaklikiar:

GUmbet Kavsagl....ccceureerrererirrrersersereeennnes : 100m
Bodrum Kalesi.....cooovvveiiieiciimmnininninnnnnnn, : 1,5km
Ortakent.......oooeiiee e : 9 km
TUrgUt ReIS......coeeciieeiceeee et : 15km
Yallkavak......oooveeeeerrene e : 15km
Bodrum Havaalant ......c.cccceereeiienviieeeee 30 km
MIS.....coereeecie e 48 km
MUFIa...c.cri i e 120 km
IZMIrecen e 250 km
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6.b) OASIS Aligveris Kiiltiir ve E§lence Merkezi

o Alisveris merkezi asagidaki tabloda blyukitkleri belirtilen ve birbirine bitisik konumda olan
{I¢ adet parsei Uzerinde yer almaktadir.

PARSELNO  YUzZOLCUMU (m?)

82 2.500,86
83 12.090,18
87 11.313,59

o Tesis, 07 Nisan 1998 yiinda hizmete girm:stir

Nurol Ingaat ve Ticaret A.$. tarafindan geleneksel Bodrum mimarisine uygun sekilde insa
edilmigtir.

Toplam kapali ingaat alani yaklagtk 50.000 m?dir.

Kiralanabilir / satilabilir alan ise yaklagik 25.000 m?dir.

240 adet bagimsiz bélimden olugmaktadir. Bagimsiz bélumlerin milkiyet dagilimi

asag'dadir.
= 4167 adedi Nurol Insaat A.S.'ne,

= 13 adedi Nuroi GYO A.8.'ne,
= 59 adedi sahislara ve firmalara,
= 1 adedi ise Belediye'ye (tiyatro ve konser salonu) aittir.

Q

o Buinyesinde,
= aligverig Uniteleri,
= 9 ayr sinema salonu,
= tiyatro ve konser salonu (500 kisi kapasiteli),
= 1200 araclik kapali ve acik otopark alani,
= eglence Uniteleri,
» food court (yemek béluma),
= bowling salonu (1.200 m?),
= gbsteri meydani,
= cocuk oyun parklari,
* su oyunlu bllytk havuzlar,
= niltfer havuziarn,
= 8 adet avlu ve meydan,
= kdlturel simge ve heykeller,
» palmiye, hurma agacl, zeytin ajaci ve kaktusler,
yer almaktadir.
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o 24 saat kesintisiz giivenlik hizmeti ile temizlik hizmeti bulunmaktadir.

o Bakim. onarim, guvenlik, isletim vb. hizmetleri, BOTIM lsletme Yénetim ve Tic. A.S.
tarafindan yonetilmektedir.

o Ortak alanlarin (avlularin) zeminleri traverten, dogal tas ve granit kapiidir.

o Ortak mekéanlarda tum bagimsiz bélumlere hizmet veren WC’ler mevcuttur.

Ekspertiz tarihi itibariyle doluluk orani yaklasik % 30°dir.

s}

6.c) Yapinin insaat ozellikleri

INSAAT TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Bitisik

KAT SAYISI 2 (Bodrum kat + zemin kat)

YAPININ YASI ~ 17

ELEKTRIK | Sebeke

TRAFO Mevcut (1 adet 1600 kWA ve 1 adet 2500 kWA kapasiteli)

- Ortak mahaller ve Kiiltiir Merkezi icin birer adet 250 kVA kapasiteli

JENERATOR ' jeneratdr meveut

PARATONER Mevcut

KLiMA | » Her badimsiz bolim icin split klimavyverleri mevcuttur

SU Kuyu

SU DEPOSU Mevcut (300 ton kapasiteli, betonarme)

KAN ALiZASYON 23:'( rs;l(at;d sﬁbekeye, yagmur sulan ise dere yatadina desarj

YANGIN SiSTEMI ‘Slgnzcliﬁttgesair;g;? rizr\lgﬂgme dolabi, 8 adet yangin hidranti ve

DIS CEPHE Dis cephe boyasi ve myhtelif kaplama malze[neleri ile (granit
seramik, cam, kompozit levha) kaplanmis tugla duvarla kapl

CATI ~ Teras tipi, betonarme ’

OTOPARK AcIK ve kapail otopark alanlarn mevcut

DEPREM BOLGESI 1. Bdlge

i:gﬁ$é$? Tasinmazlar satilabilirlik / kiralanabilirlik 6zelligine sahiptirler.
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6.d) Aciklamalar

o Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin kapi numaralar, kiraci firma ve magaza adi
asagidaki tabloda belirtilmistir.

RIS BARSEL SAL. LBl x&\gx KIRACI FiRMA MAGAZA ADI
1 83 Zemin 20 121 Akbulut Tekstil San. ve Tc Ltd. $tn Hummel
2 83 Zemin 33 125  Polo Giyim San. ve Tic. AS. Polo Garage
3 83 Zemin 48 132 EHM Madazacilik A.S. English Home
4 83 Zemin 49 133 MustafaTaylanGAGLAR =~ OasisEczane
5 83  Zemin 50 134 Mustafa Taylan GAGLAR Oasis Eczane
6 83 Zemin 51 | 135 Mustafa Taylan GAGLAR Qasis Eczane
7 83 Zemin 82 142 Mustafa MADEN QOasis Kuafor
8 83 Zemin | 115 || 103 Aydinli Hazir Giy. San. ve Tic. AS. US.Palo
9 87 Zemin 14 258 Bambi -
10 87 Zemin = 45 255 Erk Paz. Giyim ve San. Tic. A.S. Collins Jean’s
11 87  Bodrum 58 425 Bos durumdadir. ---
12 ' 87 'Bodrum = 62 | 421 Botim Isl. Yo, Ve Tic. AS. Botim ydnetim -
13 87 Zemin 80 225 Karaca Ceyo Terlik

Bagimsiz bélimler kiraciiara ince ingaat isieri natamam (zeminler sap, duvar ve tavaniar
sivall) halivie tesiim edilmekte olup her kiraci; magazalar igerisinde, tesisin mimarisine uygun
oima ve BOTIM isletme Yénetim ve Tic. A.S. yénetiminin izni dogruitusunda kendi ticari
faaliyetine uygun bigimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir.

Her tarli soékaiebilir dekorasyon malzemesi kiraci tarafindan kiralama sonunda
goéturulebilmektedir.

Her bagimsiz bélim iginde bir adet tesisat safti mevcuttur. Bu saft igerisinde pis su gideri,
yagmur suyu gideri, kullanma suyu (sayag dahil), elektrik tesisati (sayag¢ dahil) yer
almaktadir.

Her diikkéan igerisinde 3 adet telefon hatti bulunmaktadir.

Zemin kattaki bagimsiz bélimlerin yikseklidi 4,50 m ve bodrum kattaki bagimsiz bélimlerin

yuksekligi ise 2,95 m’dir.
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7. PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi De§erleme Standartian
{UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gbre en verimli ve en tyi kullanimin tanimi; “bir mulkin fiziki olarak
uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gercekiestirilebilir ve dederlemesi yapiian
mulkiin en yiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tamimdan hareketle tasinmazlarin konumiar:, blyuklikleri, insaat Szellikleri ve mevcut
kullanim fonksiyoniari dikkate alindiginda en verimii ve en iyi kulianim segenekierinin mevcut
kuilanim sekli olan “magaza” oiacagi goriis ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindig! Uzere Ulkemizde gayrimenkul sektérii 2004 yili bagindan itibaren hizli gelisme
dénemine girmigtir. Konut piyasas! ile basiayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya baslamistir.

o Ekonomide saglanan iyilegme ve istikrar ile AB tam Uyelik slirecinin yarattigi uygun kosullar
sektérde kurumsallagmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

o Yabanci sermaye yatirnmcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yukseltmistir.

o Sektdrdeki gelisme biyiuk sehirlerden baglamig ve diger sehirlere dodru kaymistir.

o Son 4 yilik sure boyundaki satin alma gicundeki yikselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin diigik getirisi gayrimenkul sektérinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillari arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun (izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artislar olmustur.

o Gayrimenkul sektdri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en g¢abuk etkilenen sektérlerin
basinda gelmektedir.

o 2007 yilt igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
caph ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artigtyla birlikte talep
ybninde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis
yavasglamig ve hatta bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son ¢eyreginde ve 2009 - 2012 yillannin tamaminda global finansal kriz etkilerini
gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azaimistir.

o 2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi i¢in dngérimiz, global ekonomik krizin etkilerini
surdurecegi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, degerlerde ciddi bir artis
olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bodrum ilgesi

o Topiam yuzélgiimi 557 km?dir.

o Yerylzu sekilleri bakimindan ¢ok engebeli, i¢ kesimleri ovalik, kiyilari ¢ok girintili ¢ikintili,
toprak yapisi itibariyle ¢ok fazla kaiker igerikli alanlardan oiusan bir yapiya sahiptir.

o llge toprakiarinin vaklagik % 60t orman alani, % 30'u ise tarim arazisidir.

o Akdeniz kiimi etkisindedir. Yaklasik sekiz ay slren bir yaz dénemi yasanir. Sicaklk sifir
derecenin altina nadiren diuser. Deniz suyu sicakiii en sofuk oldujunda 16 derece
{zerindedir. En sicak gunleri Temmuz ve Agustos aylarinda yasanir. Yaz dénemi hava ve

deniz suyu sicakilklart agagidaki gibidir.

HAVA SICAKLIKLARI (°C)
AYLAR GUNDUZ GECE DENiz
Mart 19 8 17
Nisan 230 oA 18
Mayis 27 15 19
Haziran 32 19 22
Temmuz 35 21 24
Adustos 35 22 27
Eylail 32 19 25
Ekim 27 .15 23
Kasim 22 11 21

o Yakiagik ntfusu kis aylarinda 200 bin, yaz aylarinda ise 1 - 1,5 milyon kigidir.

o Toplam 11 belediyesi vardir. Bunlar, Bodrum - Merkez, Bitez, Ortakent, Turgutreis,
Giindogan, Yalkavak, Goltturkbiki, Konacik, Mumcular, Yaii ve Gumiuglik Belediyeieridir.

o lige ntfusunun % 70'i dogrudan veya doiayli olarak turizm sektériinde ¢aligmaktadir. Ayrica
ahsap tekne Uretimi ve kuitlr balik¢igr énemii gelir kaynaklarindan biridir.

o Bodrum Merkez'den tiim beldelere gliniin her saati minibusierle ulagim imkani vardir.

o lige merkezi, Mugla iline 120 km uzunlugunda asfalt yolla baglidir. ligeden feribotlarla
Yunanistan'in lIstankéy (Kos) ve Rodos adalar ile Datga ve Didim'e dizenli denizyolu
seferleri yapiimaktadir.

o 1997 yilinda hizmete giren Milas - Bodrum Havaalan! ilgeye 30 km mesafededir. Ayrica
Mumcular beldesinde Milli Savunma Bakanlifi'na ait bir askeri egitim amag¢li havaalani
mevcuttur.

o Bodrum'un merkezindeki Liman ve Karada Marina’nin yani sira Turgutreis ve Yalikavak
marinalari ilgedeki deniz hudut kapifaridir.

o licede iki miize (Bodrum Kalesi ve Mozalium), 14 sinema salonu, 6 sanat galerisi ve 6 tiyatro
salonu bulunmaktadir.

o Saglik hizmetleri 1 devlet hastanesi, 3 6zel hastane, 12 saglik ocagi ve kéylerde bulunan 8
saglik evi ile saglanmaktadir. Devlet Hastanesi 130 yatak kapasitelidir.

o llgede 27 adet ilkégretim okulu, 8 adet ortaégretim kurumu bulunmaktadir.
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7.d) Piyasa bilgileri

Bolge genelinde yaptian arastirmalarda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik diikkan ve magazalar

1.

[€v)

DE|

Tasinmaziara vakin konumiu, ana yoia cepheli, brit 470 m? kullanim alanli dikkan
1.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satig de@eri ~ 3.190,-TL) ligili Tel.: 0 252 313 37 00

. Tasinmazlara yakin konumlu, ana yola cepheli, brit 165 m? kullanim alani: madaza

750.000.-TL bedelle satiltktir.
(m? satis degeri ~ 4.545,-TL) ligili Tel.: 0 252 319 65 65

. Taginmazlara vakin konumiu, Gimbet Kavsagrnda yer alan, ana yola cepheli, briit 180 m?

kullan'm aianii diikkén 650.000,-USD bedelie satiliktir.
(m? satis degeri ~ 3.610,-USD / ~ 7.375,-TL) ligili Tel.: 0 252 316 66 64

. OASIS Aligveris Merkezi igerisinde, bodrum katta yer alan briit 52 m? kullanim alanli magaza

450.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis degeri ~ 8.655,-TL) ligili Tel.: 0 252 316 41 81

Tasinmazlara yakin konumiu, Gimbet merkezde yer alan briit 60 m? kullanim alanh diikkan

375.000,-TL bedelle satilikir.
(m? satig degeri 6.250,-TL) ligili Tel.: 0 252 316 66 64

. Taginmazlara yakin konumlu, ana yola cepheli, brit 40 m? kullanim alanh dikkan

350.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satig degeri 8.750,-TL) ligili Tel.: 0 252 358 71 60

Tasinmazlara yakin konumlu, ulagim imkanlar rahat olan brit 35 m? kullanim alanh dikkan

320.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis degeri ~ 9.145,-TL) ligili Tel.: 0 252 317 00 87
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Kiralik dilkkan ve is yerleri

Glmbet Kavsagrnda yer alan, ana yola cepheli, 3 katii, briit 540 m? kullanim alanii dikkanr
aylik 10.000.-USD bedeile kiraliktir.
(Ayitk m? kira deger ~ 18.50 USD / ~ 38,-TL) ligili Tei.: 0 252 313 37 00

Gumbet Kavsagrnda yer aian, ana yola cepheli, brit 300 m? kullanim alanli magaza aylik

15.000,-TL bedelie kiraliktir.
(Ayilk m? kira degeri 50.-TL) lligili Tel.: 0 252 363 00 31

Gumbet Kavsadrnda yer alan brat 180 m? kullanim alani madaza aylik 8.000,-TL bedelie
Kiraitktir.
(Aylik m? kira degeri ~ 44,-TL) ligili Tel.: 0 252 363 00 31

Gumbet merkezde yer alan briit 60 m? kullanim alanhh magaza aylik 2.100,-USD bedelle

kiraliktir.
(Aylik m? kira degeri 35,-USD / ~ 72,-TL) ligili Tel.: 0 252 319 15 36

Gumbet merkezde yer alan briat 45 m? kullanim alanli magaza aylik 1.250,-EURO bedelle

kirahktir.
(Aylik m? kira degeri ~ 28,-EURO / ~ 79,-TL) ligili Tel.: 0 532 212 49 75

Tasinmaziara yakin mesafede yer alan brit 120 m? kullanim alanh magaza aylk

5.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? kira degeri ~ 42,-TL) ligili Tel.: 0 252 316 41 41

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0430 TL ve 1,-EURO = 2,8115 TLdir.
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7.e) Tasinmazlarin degerine etki eden 6zet faktorler

Qlumiu etkenler ;
o Merkezi konum,
Ulagim imkantannin kolayiidi.
Rekiam kabiliyet;,
Musten celb;,
Geleneksel mimariye uygun bir aligveris merkezi igerisinde yer almalart,
ligeye olan talebin ve nufusun (dolayisiyla ticaret potansiyelinin) hizla artmasi,
Ulkenin énde gelen turizm merkezlerinden birinde konumlanmatars,
Yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi ve kat mulkiyetine geg¢iimis olmasi,
Yeterli otopark alaninin mevcudiyeti.
Tamamianmig altyapi.

o}

O 0O 0o O O O o

O

Olumsuz etkenier :
o Aligverig merkezi igerisinde bos dikkanlarin mevcudiyeti,
o Kis aylarinda ziyaret¢i sayisinin azalmasi,
o Global finansal kriz sebebiyle gayrimenkule olan genel taiebin azalmig olmasi.

8. DEGERLEME SURECi
e ————)

8.a) Degerleme ydntemleri

Gayrimenkullerin pazar de§erinin tahmininde; emsal kargilagtirma yaklagimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yéntemleri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin segilen her tlr yaklagim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan mulklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir ¢alisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar de§eri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miulkin gelecekte olugsacak kazang
beklentilerinin yaratti§ degerin (gelir akiglarn) buginki degerlerinin toplamina esit olacagini
6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z éninde bulunduran
islemleri igerir.

Maliyet yaklagimi’nda, arsa Uzerindeki yatirrm maliyetlerinin amortize edildikten (herhangi
bir ¢cikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi) sonra
arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.
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8.b) Tasinmazlarin degeriemesinde kuilanilan yontemler

Bu gallsmada rapor konusu tasinmaziarin pazar degerlerinin tespitinde emsal
karstlastirma ve gelir indigeme yontemleri, aylik kira degerierinin tespitinde ise emsal
karsiiastirma yontemi kulianiimistir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payi hesabinda farkli metotlarin kullaniimas: (serefiye
hesaplamaiarinin ¢ok saglikii oimamasi) nedeniyie maliyet yaklagimi yéntemi, bagimsiz bélim
degeriemesinde her zaman ¢ok saglikh sonuglar vermemektedir. Bu nedenle degeriemede

maliyet yaklagimi yontemi kulianimamustir.

9. TASINMAZLARIN PAZAR ve AYLIK KIRA DEGERLERININ TESPITI

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulagilan sonug

Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikariimig / satilmig ve kiralik benzer gayrimenkulier
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢ercevesinde fiyat ayarlamasi
yapiidiktan sonra konu tagsinmazlar igin arsa pay! dahil m? ve toplam pazar degerleri ile aylik m?
ve toplam aylik kira degerleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller; konum, blyUkldk, mimari o&zellikler, insaat kalitesi ve kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsiastiriimig, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin
emlak pazarlama firmalar ile gérasulmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalaniimistir.

Satiik emsallerin analizi

Piyasa bilgileri b6lumiinde belirtilen emsallerin m? satis de@erleri sirasiyla; 3.190, 4.545,
7.375, 8.655, 6.250, 8.750 ve 9.145-TL'dir. Emsallerin satis dederlerinde % 10 oraninda

pazarlik payi olacagi gérusiindeyiz.

Buna gére ortalama emsal;

3.190 +4.545 + 7.375 + 8.655 + 6.250 + 8.750 + 9.145 x 0,90 = 6.160,-TL/m? olarak belirlenmigtir.
7
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Kiralik emsallerin analizi

Piyasa bilgiieri bélimUnde belirtilen emsallerin aylik m? kira de@erier sirasivia; 38, 5C, 44, 72,
79 ve 42 -TL'dir. Emsallerin kira deferlerinde yaklasik % 10 oraninda pazaritkk pay! olacags
gorlsiundeyiz.

Bu tespitten hareketle ortalama aylik kira emsali;

(38 +50 +44 + 72 + 79 + 42) x 0,90 = 50,-TL/m? olarak belirlenmistir.
3]

Yukaridaki belirienen emsai m? dederi dodrultusunda rapora konu bagimsiz bélumier kat,
kattaki konum, cephe 6zellikleri, kulianim fonksiyonu, buytki{ikleri ve manzara durumiarina gére
birbirleri arasinda ayrica degerlendiriimistir.

Ulagilan sonug:

Degerleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizierinden hareketle rapor konusu
tasinmaziarin aligveris merkezi igerisindeki konumlari, buydklitkleri, mimari ézellikleri, ingaat
kaliteleri ve kullanim fonksiyonian dikkate alinarak kendi aralarinda da serefiyelendiriimek
suretivie takdir olunan arsa pay! dahil toplam pazar ve aylik kira degerleri asagdidaki tabloda
sunuimustur.

AYLIK M?  [YUVARLATILMIS

anset ur (BAGEE [, (g omamns M| R

e o 32 (GREEE fuit | SRS | Sy
83  Zemin 20 102,73 4,900 505.000 K7 4.315
83 | Zemin 33 100,10, |~ 4500 | 450000 = 38 | 3805
83  Zemin 48 148,80 3.100 460.000 27 4.015
83 Zemin 49 102,38 5600 575,000 47 4810
83  Zemin 50 73,21 6.400 470.000 53 3.880
83 | Zemin = 51 74,92 6.000 450000 = 50 . 3745
83  Zemin 82 104,63 3.600 375.000 30 3,140
83 Zemin = 115 = 101,51 = 6600 670.000 55 ~ 5585
87  Zemin 14 81,22 6.200 505.000 53 4305
87  Zemin 45 77,74 . 5600 435000 48 - 3730
87 Bodum 58 77,37 2.600 200.000 23 1.780
87 [Bodum | 62 145,61 1.800 260000 15 2185
87  Zemin 80 39,89 5.600 225.000 48 1.915
TOPLAM  1.230,11 5.580.000 ; 47.210
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9.b) Gelir indirgeme yéntemi ve ulasilan sonuc

e Tagsinmaz igin yapilan degeriendirme;
- Kiracilarla uzun sireli sézlesme yapiimasi ve bu slrenin piyasa yaygin kabullerine bagli
olarak 5 - 10 yillik oimasi kosuluna bagl olarak asagida tanimlanan varsayimlar isiginda

ele alinmistir.

~ Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:
- Kiraya esas toplam alan 1.230,11 m?dir.
- Raporun (9.a} bélimunde rapor konusu tasinmaziarin 2013 yili ayhk toplam kira geliri
47 210,-TL olarak belirlenmis olup ayilk ortalama m? kira degeri ise 38,40 TL
(~ 18,80 USD) olmaktadir.
- Aylik kira gelirinin her yil i¢cin % 3 oraninda artacagi dngéralmugtur.

¢ Doluluk Orani:
Doluluk orani 2013 yili ve sonrasi igin % 90 olarak kabul edilmistir.

» Makroekonomik Biiyiikiiikier:
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CP!) varsayimiari ekteki tabloda sunulmustur.

o Iskonto Orani:
Gelecekie elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu i¢in tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen variiklarin risklerine bagl olarak % 10 - 11
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gériinmektedir.

e Ug Deger ve Reel Ug Biiyiime Orani:

Taginmazin dederi; nakit akimiarinin tahmin edildigi ag¢ik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak {zere iki
kisimdan olugmaktadir. Sirekli ve sabit blyiume modelinde (Gordon Modeli) taginmazin
yaratacag: nakit akimiarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve sirekli artacagi
varsayilir. Strekli ve sabit biylime modelinde devam eden deger,;

(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iligkin nakit akimi) / (Agirlikli ortalama yatinm maliyeti orani) -
(Kesin tahmin doénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biyame orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Bilyime Modeli'nde kullanilan reel ug buayime orani 0 (sifir)

varsaylmigtir.

 Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ulagilan deger:

Yukaridaki varsayimiar altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit Akimiar:
tablolarinda sunulan analiz sonucunda 13 adet badimsiz bélumin kira hasilatinin buginki
toplam finansai degeri 3.683.662,-USD (~ 7.525.000,-TL} olarak buiunmustur.

Not: Rapor tarihi itibariyle 1.-USD = 2,0430 TL'dir.

9.c) Dedgerieme uzmani goriisii

Kullanilan yéntemlere gore tasinmazlar igin ulagilan toplam pazar degerleri agagdida tablo

halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Kargllastirma 5.580.000,-TL
Gelir Indirgeme 7.525.000,-TL

Gérulecedi Uzere her iki yéntemie bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme y6ntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginumuizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, gtncel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle ydntemle ulasitan sonug, ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Ote yandan bélgede emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik magaza veya is yeri
bulunmakta olup aim — satim hareketleri emsal karsilastirma yéntemi ile belirlenen degerler
tzerinden gergeklegsmektedir.

Bu goruslerden hareketle nihai deger olarak emsal kargilagtirma yontemi ile bulunan
degerin alinmasi tarafimizca uygun géralmustur.

Buna goére rapor konusu tasinmazlarin (toplam 13 adet bagimsiz bélim) toplam pazar

degeri icin 5.580.000,-TL takdir olunmustur.
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10. TASINMAZLARIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERININ TESPiTi

Tasinmaziarin ayilk toplam kira degeriert raporun (9.a) béluminde 47.210.-TL oiarak

pelirienmisgtir.

1i. TASINMAZLARIN BRUT KIRA GETIRI ORANI

Brit kira getiri orani, tasinmazdan elden edilen yilik briit kira gelirinin gayrimenkulln
degerine boélinmesiyle tespit ediimektedir.
Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Degeri'dir.

Raporumuzun (9.a) béluminde degerlemeye konu tagsinmaziarin toplam pazar ve ayik
kira degerleri hesaplanmis olup tasinmaziarin brit kira getiri orani asadidaki gibidir.

YUVARLATILMIS  YUVARLATILMIS  yuiome i ~ BRUT KiRA

(TOELAM PACAS QYLK RS DEGERI GETIiRI ORANI
DEGERI DEGERI ) : (%)
(TL) - (M) -
5.580.000 47.210 566.520 10

.
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12. SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen 13 adet bagimsiz bdliimiin yerinde yapilan
incelemesinde, konumlarina, buytkliklerine, insaat kalitelerine, mimari 6zelliklerine ve ¢evrede
vapilan pivasa arastirmalarina gére giniimiz ekonomik kosullari itibariyie itibari ile arsa payiari

dahil takdir olunan toplam pazar ve aylik kira degerieri asagida tablo halinde sunulmustur.

TL usD EURO
Taginmaziarin toplam pazar degeri 5.580.000 2.730.000 1.985.000
Tasinmazlanin toplam aylik kira defleri 47210  23.110 16.790

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,0430 TL ve 1,-EURO = 2,8115 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 6.584.400,-TL ve KDV dahil ayiik topiam
kira degeri ise 55.707,80 TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuatt hiikiimleri gergcevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhgt portféyiinde “binalar” baghg altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu revize rapor, Gg¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunuiur. 26 Araiik 2013

Rapor revize tarihi: 21 Temmuz 2014

(Ekspertiz tarihi: 18 - 19 Aralik 2013)
Saygilarimizla,

Thrik %AYIM " Turker POLAT

Isletmeci Ingaat Miihendisi
Degerleme Uzman| Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki :

INA tablosu

Konum krokisi

Imar plan

Kat planlan (2 sayfa)

Fotograflar (3 sayfa)
Rapor konusu taginmaz icin daha &nce yapilmis son 3 degerleme raporu listesi (1 sayfa)

Degerleme uzmanlarini tanitict bilgiler ve SPK lisans drnekleri (4 sayfa)
Tapu sureti (13 adet)
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AYNI GAYRIMENKUL ICIN HAZIRLANMIS OLAN SON 3 DEGERLEME RAPORU

1) 2008 Yih
Rapor Tarihi : 31 Aralik 2008
Rapor No : 2008/4765

Raporu Hazirlayanlar

Nihai Deger (KDV harig)

: ismail KILIMCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

: 2.791.000,-YTL (Pazar degeri)

262.000,-YTL (Yillik kira degeri)

2) 2007 Yih
Rapor Tarihi : 03 Aralik 2007
Rapor No : 2007/3585

Raporu Hazirlayanlar

Nihai Deger (KDV harig)

: Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

: 2.654.000,-YTL (Pazar degeri)

249.700,-YTL (Yillik kira degeri)

3) 2006 Yih
Rapor Tarihi : 13 Aralik 2006
Rapor No : 2006/2727

Raporu Hazirlayanlar
Nihai Deger (KDV harig)

: Turker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)
: 2.005.000,-YTL (Pazar degeri)

184.500,-YTL (Yillik kira degeri)
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OZGECMIS

ADI-SOYADI Tirker POLAT

DOGUM TARIHI 24 Mart 1968

GOREV UNVANI Yonetici Ortak - Sorumlu Degerleme Uzmani
MESLEGI Insaat Mithendisi

OGRENIM DURUMU Yildiz Universitesi Mithendislik Fakiiltesi -

Insaat Mithendisligi Boltimii / 1991 mezunu

LiSANS SICIL NO - TARIHI

400106 — 10.04.2003

Arb

UYE OLDUGU KURULUSLAR

TDUB - Turkiye Degerleme Uzmanlan Birligi

DUD - Degerleme Uzmanlar1 Dernegi

LIDEBIR - Lisanshi Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
TMMORB - Ingaat Miihendisleri Odasi

DAHA ONCE CALISTIGI iS YERLERI

Kurulusun Unvani Giris — Ayrilis Tarihi Gorev Unvani
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 15.07.2003 - ... Genel Mudiir Yrd.
2- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 01.07.2000 - 16.06.2003 Ekspertiz Isleri Miidiirii
3- | Gayrimenkul Ekspertiz ve Deg. A.S. 07.02.1995 - 01.07.2000 Degerleme Eleman:
4- | IDE Sigorta Eksperligi Ltd. Sti. 05/1994 - 12/1994 Eksper

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HIZMETLERINE ILISKIN BILGILER

Degerleme Hizmeti Verilen
Isletmenin Unvani

Degerleme Konusu Gorev Unvani

Muhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul
yatirim ortakliklari, 6zel ve
kamu kurum ve kuruluslar

Her tiirlli gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye y6nelik
tlim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢caligmalarin
sunmak ve problemli durumlarda goriis raporu vermek

Sorumlu
Degerleme Uzmani

DEGERLEME iLE ILGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTiFIKALAR

Yih Egitim Siiresi

Egitimin Ad1 Sertifika

2009 1 glin

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisans Yenileme

TSPAKB -Tiirkiye
Sermaye Piyasasi Araci
Kuruluslar Birligi

2002 | 4 giin— 16 saat

Gayrimenkul Hukuku — Vergi Mevzuati — Ingaat

DUD —Degerleme
Uzmanlar1 Dernegi

Muhasebesi — Degerleme Esaslari

Gayrimenriul Deyertem F

%

RAPOR NO: 2013/8223




OZGECMIS

ADI - SOYADI Tarik ACAYIR

DOGUM TARIHI 20 Eyliil 1973
Ozel Projeler Degerleme Miidiirii L

GOREV UNVANI Degerleme Uzmani "
MESLEGI Isletmeci

MU Iktisadi ve Idari Bilimler Fakiiltesi -
OGRENIM DURUMU isletme Baliimii

Mezuniyet tarihi: Haziran 1995

LISANS SICIL NO - TARIHI 400327 - 06.07.2006

TDUB - Tiirkiye Degerleme Uzmanlar Birligi

DUD - Degerleme Uzmanlar Dernegi

LIDEBIR - Lisansli Degerleme Sirketleri Birligi Dernegi
Marmara Universitesi Mezunlar Dernegi

UYE OLDUGU
KURULUSLAR

DAHA ONCE CALISTIGI IS YERLERI

Kurulusun Unvani Giris — Ayrilis Tarihi Gorev Unvani
1- | Elit Gayrimenkul Degerleme A.S. 12.2006 - ... Ozel Projeler Degerleme Miidiirii
2- | Artt Gayrimenkul Degerleme A.S 07.2006 - 12.2006 Degerleme Uzmani
3- /L;’éus Gayrimenkul Degerleme 10.2005 - 07.2006 Degerleme Elemani
4 | Kuveyt Tirk Evkaf ve Finans 07.2004 - 10.2005 Degerleme Elemant
Kurumu A.S.
5- | Korfez Gayrimenkul A.S. 07.1999 - 07.2004 Degerleme Elemani

VERILEN ONCEKi DEGERLEME HiZMETLERINE iLiSKiN BILGILER

Degerleme Hizmeti
Verilen Isletmenin Degerleme Konusu Goérev Unvani

Unvani

Her tiirlii gayrimenkul, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalarin yerinde tespiti
ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik tim raporlar1 diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda goriis
raporu vermek

Muhtelif banka ve finans
kurumlari, gayrimenkul
yatirim ortakliklari, 6zel
ve kamu kurum ve
kuruluslari

Degerleme Uzmani

DEGERLEME ILE iLGILI ALINAN EGITIMLER ve SERTiIFIKALAR

Yili | Egitim Siiresi Egitimin Adi Sertifika
. Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig! Lisans TS.PAKB —Tlrkiye Sermaye
2011 1 giin Yeni Piyasast Aract Kuruluslar
enileme L
Birligi
Finans Matematigi - Gayrimenkul Hukuku - Vergi
2005 | S giin - 20 saat Mevzuati - Ingaat Muhasebesi - Degerleme Bilgi Universitesi
Esaslar
X
v
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