TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

NUROL GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Nurol Plaza_Maslak / ISTANBUL

2016/NUROLGYO/002




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI]

Degderlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Dederleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanik A.S.
: 01 Aralik 2016 tarib ve 002 kaytt no’lu

: 28 Aralhk 2016

: 31 Araiik 2016

: 3ig guni

: 2016/NUROLGY0/002

: Tam Milkiyet

: Pazar dederi ve aylik pazar kira dederi tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullamim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Maslak Mahallesi, Bliylikdere Caddesi, Nurol Plaza,

No: 257, B Blok, 27, 28, 33, 34, 39, 40, 45, 46, 51,
52, 57, 58, 117 ve 118 no'lu bagimsiz bolumier,
Sanvyer/ISTANBUL

: Istanbul 1), Sanyer llgesi, M. Ayazada Mahallesi,

2 pafta, 4064 ada, 1 no'lu parselde kayithh 27, 28, 33,
34, 39, 40, 45, 46, 51, 52, 57, 58, 117 ve 118 no'lu
badimsiz bollimter,

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
127, 28, 33 ve 34 no'lu badimsiz bolimler bos

durumdadir. 39 ve 40 no’lu bagimsiz bolimler mal
sahibi tarafindan ofis, 45, 46, 51, 52, 57, 58, 117 ve
118 no’lu badimsiz bolimler ise kiracilart tarafindan
ofis otarak kullaniimaktadir.

: Tasinmazlar (izerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan incelemesi)

: 1/1000 Uygulama imar Plani‘nda imar lejanti:

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

. Ofis/blro

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

Kullanilan Yontemler

Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yéntemi

Gelir Indirgeme Yaklasimi Yontemi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin
Toplam Ayhk Pazar
Kira Degeri

45,385.000,-TL 291.120,-TL
44.,930.000,-TL ---
45.385.000,-TL 291.120,-TL

Tasinmazlarin

Toplam Pazar Degeri

Sorumlu Degerleme Uzmam

Sorumju Degerleme Uzmani

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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortaklid) A.S.,

: Maslak Mahallesi, BluyuUkdere Caddesi, Nurol Plaza,

No: 257, B Blok, 27, 28, 33, 34, 39, 40, 45, 46, 51, 52,
57,58, 117 ve 118 no'lu bagimsiz bdlimler,
Sanyer/ISTANBUL

: 01 Arahk 2016 tarih ve 002 kayit no‘lu

: 28 Arahik 2016

¢ 31 Arahk 2016

i 2016/NUROLGYO/002

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlann toplam

pazar ve toplam aylhk pazar kira dederlerinin tespitine
yonelik hazirlanmigbir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kuruiu'nun Seri VIII, No: 35

sayih  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Ahnmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiklmleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781
saylh kararinda vyer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” g¢ergevesinde
nazirlanmistir,

: Alican KOGCALI (Sorumlu Degerleme Uzmamn)

Nurettin KULAK (Sorumiu Dederleme Uzmani)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMiS$ SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

: +90(212) 216 19 99

: 13 Agustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye

Piyasast Kurulu'mun (SPK) “Gayrimenkul Dedgerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir,

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankaciik Diizenleme

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

: YUrurlukteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirli resmi ve dzel,

gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkulier,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayab hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite galsmalarim sunmak ve
problemli durumlarda gorus raporu vermektir,

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siICiL NO
FAALIYET KONUSU

: Nurol Gayrimenku! Yatinm Ortakhdi A.S.
: BlyUkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL

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

: 80.000,000,-TL

{ 200.000.000,-TL

: 375952 - 323534

: Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araclarindan ortakhk portféyini clusturmak ve ydnetmek.
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3. BO6LUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine; dederlemeye konu tasinmazlann pazar dederleri ve
aylik pazar kira dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Tarafimiza musteri tarafindan
getirilen herhangi bir stmirlama bulunmamaktadir,

Pazar Dederi: Bir mllkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istek!i bir
aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecegi sartiar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlasma cergevesinde degerieme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir,

Pazar Kira Degeri: Bir mulkin veya mutk dabhilindeki bir yerin bir istekli kiralayan ile bir
istekli kiraci arasinda, uygun olarak yapilmig bir pazarlama faaliyeti sonrasinda, taraflanin her
birinin bilincli, basiretli ve higbir zorlama olmaksizin hareket ederek, normalde yuz yize
gergekiestirdikleri bir islem neticesinde, iigili uygun kiralama sartlarina tabi olarak degerleme
tarihinde kiralanmasi igin tahmin edilen tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarnin gegerliligi varsayilmaktadir.

+ Analiz edilen gayrimenkuliin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul
edilmistir,

+ Ahca/kirac ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

« Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkulin satisi/kiralanmast i¢in makul bir stre tamnmistir,

» Odeme nakit veya benzeri araglaria pesin olarak yapilmaktadir.

» Gayrimenkulln alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

+ Raporda belirtilen analizler ve sonug¢lar sadece belirtilen varsayimtar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan clusmaktadir.

¢ Degerleme konusunu olusturan milkie ilgili olarak glncel veya gelecede doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

» Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuc¢lanacak bir ydne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarianan kullanimiyla dodrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanna gére gergeklestirilmistir.

+ Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki editim sartiarina sahiptir.

e« Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlann dedgeriemesi yapilan mulkin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

+ Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raperun hazirlanmasinda mesieki bir
yardimda bulunmamistir.

» Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizhk, isin
kabuli ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yikdmliligua ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMIi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Nuro! Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
(B : Istanbul

ILCESI : Sariyer (*)

MAHALLESI : M. Ayazaga

PAFTA NO 12

ADA NO : 4064

PARSEL NO H |

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Kargir is yeri (**)

ARSA ALANI 16.141,73 m2

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

ARSA . ;
NITELIGI PAYI YEVMIYE CILT SAYFA TAPU

SIRA BAG. BOL. KAT

NO NO NO NO NO TARIHi

1 27 1. Normal |  Biro 5/2000 2006 50 | 4949 |12.04.1999
2 28 1. Normal | Bluro |18/2000| 2006 50 | 4950 |12.04.1999
3 33 2. Normal |  Biiro 5/2000 2006 50 | 4955 [12.04.1999
4 34 2. Normal | Biro |18/2000| 2006 50 | 4956 |12.04.1999
5 39 3. Normal | Biiro 5/2000 | 2006 50 | 4961 {12.04.1999
6 40 3. Normal | Biro |18/2000| 2006 50 | 4962 |12.04.1999
7 45 4. Normal |  Biro 6/2000 2006 50 | 4967 (12.04.1999
8 46 4, Nermal | Blro |18/2000| 2006 50 | 4968 |12.04.1999
9 51 5. Normal |  Biiro 6/2000 2006 50 | 4973 |12.04.1999
10 52 5. Normal | Biro | 18/2000| 2006 50 | 4974 |12.04.1999
11 57 6. Normal |  Biiro 6/2000 2006 50 | 4979 |12.04.1999
12 58 6. Normal | Blro |18/2000| 2006 51 | 4980 |12.04.1999
13 117 16. normal| Buro 7/2000 | 12893 51 | 5039 |13.10,2005
14 118 16. normal| Biro |22/2000| 12893 51 | 5040 !13.10.2005

(*) Tasinmazlann tapu kayitlari Sishi Ilcesi'nden Sariyer Ilgesi'ne aktanimistir. Rapor ekindeki tapu
suretleri bilgilendirme amagl olup, gincel durum rapor ekindeki “Taginmaza Ait Tapu Kayd!”
belgelerindeki gibidir.

{**) Kat milkiyetine gegilmistir,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2, TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

12.12.2016 tarihi itibart ile Tapu ve Kadastro Genel Midurlidid Tasinmaz Degerleme
Modiiti Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kayd\” belgelerine gére, taginmazlar
tzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir,

Bevanlar Bolimii (Miistereken):

s Yonetim plani: 03.02.2005 tarih ve 1014 yevmiye no ile.

+ Bakanlar Kurulu'nun 09.07.2007 tarih ve 2007/124841 sayih karar ile bu tasinmaz
yabanct uyruklu gercek kisiler ile yabanci llkelerde kendi ulkelerinin kanunlarina gore
kurulan tizel kisilige sahip ticaret sirketlerinin tasinmaz ve simirh ayni hak
edinemeyecekleri alan olarak belirlenmigtir. (21.02.2008 tarih ve 714 yevmiye no ile})

Serhler Boliimii (Miistereken):

o Bodazigi Elektrik Dagitim A.$. lehine kira serhi. (17.07.1996 tarih ve 3015 yevmiye no

ile)
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii (Miistereken):
¢ TEK Kurumu lehine 76,30 m2'lik kisim zerinde irtifak hakki. (03,02.1989 tarih ve 268

yevmiye no ile)

Not: 27, 28, 34, 39, 40, 45, 46, 51, 52, 57 no'lu bagimsiz bélumlere ait "Taginmaza Ait Tapu Kayd:”
belgelerinde; Hak ve Mikellefiyetler Bélimuinde yer alan takyidat "TEK Kurumu lehine 76,30 m2lik
kisim (izerinde intifak hakk(.” olarak gozikmektedir. Ancak tapu kiituklerinde yapilan incelemede 27,
28, 34, 39, 40, 45, 46, 51, 52, 57 no'lu bagimsiz béilimlerin Uzerinde yer alan serhin “"TEK Kurumu
lehine 76,30 m2’lik kisim (zerinde irtifak hakk:.” seklinde kayith oldugu gérilmastir. 33 no’lu
bagimsiz bélimiere ait “Tagsinmaza Ait Tapu Kayd” belgelerinde; "TEK Kurumu lehine 76,30 m2’lik
kisim (zerinde irtifak hakk:,” bulunmamaktadir. Ancak tapu kitiagldnde yapilan incelemede 33 no'iu
badimsiz bolimlerin Uzerinde de sdz konusu serhin bulundudu goridlmastir.

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikldmler ¢ergevesinde tasinmaziar tzerinde yer alan
yanetim plam, kira ve irtifak hakki serhlerinin kisitlayic 6zellikleri bulunmamakta olup,
tastnmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar bélimindeki 21.02.2008 tarih ve 714 vyevmiye no'lu serh nedeniyle;
tasinmaziarin yabanc) uyrukiu gergek ile tiizel kigilere satisina kisitlama getirilmistir. Iigili beyan
iceriginden de anlasilacadi Gzere; sadece kamu yarari ve Ulke gdventigi acgisindan, yabanc
uyruklu gercek kigiter ile yabana llkelerde kendi ilkelerinin kanunlarina gére kurulan tizel
kisitige sahip ticaret girketlerinin taginmaz ve sinirh ayni hak edinemeyeceklerini belirtmektedir.
Bu kisilerin dtgindaki kisiler igin tagsrnmaz dzerinde tasarruf simiflamas) bulunmamaktadir. Bu
nedenle belirtilen kisi ve kurumlar disinda Gayrimenkul Yatirm Ortakhklari’'na lliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin birinci ikrasinin {¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler gergevesinde

ilgili beyanin taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kay:ttlan
incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligr portféyiinde “binalar” bashg altinda

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Sariyer Tapu Muddarligu arsivinde bulunan kat irtifakina esas 28.12.1995 tarih ve 95/8468

numarali mimari proje uzerinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Dederlemeye konu 27, 33, 39, 45, 51, 57 ve 117 no'lu badimsiz béldmlerin her biri brit
117,39 m2, 28, 34, 40, 46, 52, 58 ve 118 no’lu bagimsiz bélimlerin her biri ise brit
438,30 m?2 kullamim alanina sahiptir.

¢ Degerlemeye konu gayrimenkuilerin toplam kullanim alani briit 3.889,83 m2'dir.

e Yerinde vyapilan incelemelerde degerlemeye konu badimsiz bélimlerin; kat, kattaki
konum ve kullamm alam olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak i¢ mekan
bélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkh otdudu
gorilmustir, ic mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle inga edilmis
olup gerektijinde binanin statidine zarar vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu tir basit imalatlar igin bile olsa imar mevzuati geregince
tadilat yapi ruhsati dizenlenmesi gerekmektedir, Ancak bu imalatlar sadece tasinmazlan
kiralamak amaciyla yapiimis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca

eski hallerine donUgtirilebilecek niteliktedir.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI

Sariyer Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudurligi'nin 07.12.2016 tarih ve 24635399-
251.99-E.7146-21221 sayih imar durumu yazisina gore; rapor konusu tasinmazlarin konumilu
oldugu parselin 17.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Maslak ve Cevresi Uygulama Imar
Plani'nda “"kismen Ticaret Alam (T2) ve kismen yol” icerisinde kaldigi ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir. Dederlemeye konu tasinmazlarin konumiandidi binanin tamami ticaret
alani lejand icerisinde kaimaktadir.

Ticaret Alam (T2) yapilagma sartlari asagidaki gibidir,

+» Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,40

+ Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 2,00

Not: Taban Alam Katsayrs) (TAKS): Yapinin taban alanimin parset alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel i¢inde plan ve yonetmelik hikumlerine gére duzenlenmis zeminde
kaplayacagd: alandir. Isikliklar, eklentiler {mtstemilat) bu ailana katilmaz.

Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapimin bltin katlardaki alanlar toplamimin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢cekme ve cati katlar ve kapal ¢cikmalar
dahil kullanilabilen bitdn kattarin 1sikhklar ¢iktiktan sonraki alanlan toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Sariyer Belediye Baskanhigi Imar ve Sehircilik Miidiirligi arsivinde dederleme tarihi itibari
ile, degerleme konusu tasinmazlarin konumlandidi parsele ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan
incelemelerde asadidaki tespitterde bulunulmustur,

+ Tasinmazlarin konumlandiklari binaya ait 55.430 m? alan, 24 dukkan, 1 spor salonu ve
114 bdro igin dlizenlenmis 07.04.1993 tarih ve 001 sayili yapi ruhsat ile 25.03.1997
tarih ve 97/939 sayih yapi kullanma izin beigesi bulunmaktadir. Yapi kullanma izin
belgesinin arkasinda 28.12,1995 tarih ve 95/B46B sayilt mimari projeye istinaden
duzenlendidi yazmaktadir. Bu mimari proje ayni zamanda kat irtifakina esas mimari
proje olup Sariyer Tapu Mudurlidi arsivinde incelenmistir,

« Binanin cati katindaki kismi tesisat kati ingaatina ait 850 m? alan igin dizenlenmis
30.12.1998 tarih ve 98/8112 sayih mimari proje ile bu projeye istinaden verilen
11.01,1999 tarih ve 1 no'lu yap! ruhsati bulunmaktadir. Bu mimari proje ve yapi
ruhsatina istinaden dizenlenmis tarih ve numarasi yazih olmayan onayh yap kullanma
izin belgesi bulunmaktadir. Taginmazlarin konumlandigi binanin toplam ingaat alam; bu
yap kullanma izin belgesi (850 m?) ve 25.03.1997 tarih ve 97/939 sayili yapi kullanma
izin belgesinin {55.430 m?) toplam alani olan 56.280 m?'dir,

+« Tasinmazlarin konumlandiklari binamn mevcut spor salonunun tiyatro salonuna
dénlsturilmesi tadilatina ait 1.302 m? alan igin dizenlenmis 16.01.2001 tarih ve
2000/6787 R.78244 sayih mimari proje, 08.02.2001 tarih ve 1/5 sayili yapi ruhsati ile
01.03.2001 tarih ve 86309 sayih yap1 kultanma izin belgesi bulunmaktadir.

= Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklar yapi i¢in diizenlenmis herhangi bir
yap! tatil tutanagina ve 3194 sayil Imar Kanunu'nun 32, ve 42, maddelerine istinaden
ahnmis olan bir enclimen kararina rastianiimamistir.

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

Dederlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuat hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatinm
ortakhdi portfoyiinde “binalar” bashid altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Sariyer Tapu Midurligu'nde yapilan incelemelerde dederleme konusu gayrimenkullerin
malik durumunda son g yit icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi égrenilmistir. Ayrica;
tasinmazlarin tapu kayitlari Sisli Iicesi'nden Sariyer Ilgesi’ne aktariimistir.
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4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Sariyer Belediye Bagkanhd Imar ve Sehircilik Mudirliigi'nde yapilan incelemelerde
tasinmaziarin konumlandid parselin daha dnce 13.04.2013 tasdik tarihli 1/5000 &lgekli Maslak
ve Cevresi Nazim Imar Plami alani igerisinde kalmaktayken 17.01.2015 tarihinden itibaren
1/1000 &lcekli Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani alani icerisinde kalmistir. Her iki planda
da; “Ticaret Alani (T2)" lejandina ve “"TAKS: 0,40 ve KAKS: 2,00" yapilagma hakkina
sahiptir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin daha 6nce hazirlanan bir adet

degerteme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur,

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Saryer ilgesi, Maslak Mahallesi, Blyiikdere

Caddesi Gzerinde 257 kap! no'tu yerde konumlu Maslak Nurol Plaza B Blok’un 1. normal katindaki
27 ve 28, 2. normal katindaki 33 ve 34, 3. normal katindaki 39 ve 40, 4. normal katindaki 45 ve
46, 5. normal katindaki 51 ve 52, 6. normal katindaki 57 ve 58 ile 16. normal katindaki 117 ve
118 no'lu bagimsiz bélimlerdir.

Dederlemeye konu; 33, 34, 51 ve 52 no'lu badimsiz bolimler bos durumdadir. 39 ve 40
no'lu badimsiz bolimler ma!l sahibi tarafindan ofis, 27, 28, 45, 46, 57, 58, 117 ve 118 no’lu
badimsiz bélimler ise kiracilar tarafindan ofis clarak kullaniimaktadir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldig) Maslak Nurol Plaza’ya ulasim Istanbul'un en
onemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, alisveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin Uzerinde
bulundugu Blylkdere Caddesi zerinden sadlanabilmektedir. Maslak Nurol Plaza, Blylkdere
Caddesi (zerinde Sarnyer - Levent istikametini takip ederek ulagiian Maslak Mahallesi'nde ve
istikamet yoniine gore yolun sad tarafinda konumlanmaktadir.

Cevrede, c¢ok Kkatli plazalar, ticaret merkezleri ve egitim kurumlari bulunmaktadir.
Bunlardan bazilari; Atatirk Oto Sanayi Sitesi, Nazmi Akbaci Ticaret Merkezi, istanbul Teknik
Universitesi Ayazada Kampisl, Yildiz Teknik Universitesi Meslek Yilksek Okulu, Isik Okuliar
Kampusid, Dodus Center Maslak, 42 Maslak ve Spine Tower binasidir. Tasinmazlarin
konumlandigi Maslak Nurol Plaza'min cepheli oldudu Biyiikdere Caddesi bélgenin ana arteri olup
yodun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konum, ulasim rahathgi, musteri celbi, kentsel rantin yiksek oldudu bir bdige
icerisinde ver almasi, ¢evrenin ylksek ticari potansiyeli ve tamamlanmig altyapisi taginmazlarin
dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Sariyer Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 19

KAT ADEDI

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

TOPLAM INSAAT ALANI

56.280 m?

ELEKTRIK Sebeke (4.000 kVA kapasiteli trafo mevcut)
JENERATOR Mevcut {2 adet 2.000 kVA kapasiteli)
PARATONER Mevcut

ISITMA-SOGUTMA

Fan coil (2 adet 700.000 kcal/h
500.000 kcal/h kapasiteli)

kapasiteli, 2 adet

Biro katlarinda 8 adet, otopark katlarnnda 2 adet olmak (lizere

ASANSOR toplam 10 adet

SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Glvenlik elemanlan, alarm sistemi ve glivenlik kameralan {CCTV)
mevecut

YANGIN IHBAR L

SiSTEMI Puman ve 1s1 detektorleri meveut

YANGIN SONDURME
TES.

Yangin dolaplar, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde
yangin tiipieri mevcut

YANGIN MERDIVENI

Mevcut (2 adet bina igerisinde betonarme)

DIS CEPHESI

Aliminyum dogramal, reflekte caml giydirme cephe

374 arag kapasiteli kapah ve 59 arag kapasiteli agik otopark yeri

OTOPARK

) mevcut
SATIS VE KIRALAMA Dederlemeye konu badimsiz boélimler satilabilir/kiralanabilir
KABILIYETI ozelligine sahiptirler.

I
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5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

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

Ofis katlari (1. ila 19. katlar) birbirine bitisik iki ayrik biok (A ve B Blok) olarak insa
edilmistir. Dederleme konusu tasinmaziar B Blok'ta konumlanmaktadir. Tasinmaziara binanin 6n
cephesine gore sag tarafta yer alan giris kapisindan ulagmak miamkiindir.

Normal katlar bélme duvarlari ile esit sekitde ikiye (A ve B Blok) ayritrmistir. Bu iki ayri blok
arasinda 9, ve 10. normal katlar arasinda yer alan Karum adh sirket iginden gegis
saglanmaktadir.

Dederiemeye konu badimsiz bélimlerin katlara goére dagihmi, kullamim alani ve mevcut
kiracitari agagidaki sekildedir.

BAG. BRUT . . L
BOL. KAT ADI A 2y KIRACI FIRMA FIZIKI DURUM
NO LAN (m?)
27 | 1.Normal | 117,39 |smart Office Yonetim |Bagimsiz bélimler birlestirilerek bir
28 1. Normal 438,30 |ve Damigmanlik Ltd. Sti. |butin halinde kullaniimaktadir.
33 2. Normal 117,39 32, 35, 36 ve 37 no’lu bagimsiz
Bos durumdadir. bélimler ile birlestirilerek bir bitiin
34 | 2. Normal 438,30 halinde kullaniimaktadir.
39 | 3.Normal | 117,39 iNurol GYO A.S. Bagimsiz bolumler birlestirilerek bir
40 3. Normal 438,30 |(Mal sahibi) batin halinde kullamimaktadir.
45 | 4. Normal 117,39 |Borusan Enerji Yatirm 44, 47, 48 ve 49 no'lu bagimsiz
ve Uretim A.S bolamler ile birlestirilerek bir biitln
46 | 4. Normal ~ 438,30 ' halinde kullanitmaktadir.
51 5. Normal 117,39 50, 53, 54 ve 55 no'lu bagimsiz
Bos durumdadir. botimler ile birlestirilerek bir bitin
52 | 5. Normal | 438,30 halinde kullaniimaktadir.
57 6. Normal 117,39 - 56, 59, 60 ve 61 no'lu bagimsiz
ggit'ig‘”k'ye Gida | psiamier ile birlestirilerek bir biitan
58 | 6. Normal /438,30 Fhe halinde kullanilmaktadir.
117 |16. Normal| 117,39 |5 Yatirim Menkul Bagimsiz béilimler birlestirilerek bir
118 [16. Normal| 438,30 |Dederler AS. bitin halinde kullaniimaktadir.

Kiraci firmalar kendi kullanim ihtiyaglarina godre sokllebilir bélme duvar elemanlan ile farkh
hacimler (yb6netici odasi, toplanti salonu, servis odasi, agik diizen ofis vb.) olusturmuslardir. Bu
hacimlerin olugmasi sirasinda bagimsiz bdlimier arasinda yer alan ortak kullanim alanlarin bir
kisminin taginmazlara dahil edildigi belirlenmistir. Bu degisiklikler (badimsiz boiitmierin kendi
aralarinda birlestirilmis clmasi, ortak kullamm alanlarin kullanim alanlarina dahil edilmis olmasi
vb.) basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup gerekti§inde binanin statigine zarar vermeden
sOkulebilir veya tekrar eski haiine getirilebilir 6zellide sahiptirler.

Ic mekanlar benzer ic mekan insaat 6zelliklerine sahiptir. Zeminler yiikseltiimis déseme
tuzeri hall kaph, duvarlar saten boyali, tavanlar tas yinli asma tavanhdir. Tavanlarda
havalandirma, spot ve flloresan tipt aydinlatma, ses yayin sistemi, duman detektorleri ve
sprinkler sistemi bulunmaktadir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALiZi

Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullamimi En Verimii
ve En Iyi Kullanimdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkin olmayan kullanim
ylksek verimlilife sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Yukaridaki tammdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlari, bayGklUkleri,
mimari ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindifinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin "ofis/biiro” olacagi géris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr Dernedi'nin (GYQDER) yayinlarmis oldudu
“Tirkiye Gayrimenkul Sektorl 2016 2. Geyrek Raporu ve Yil Dederiendirmesi” raporuna gére;
2008’de tim dinyay etkileyen ve halihazirda farkh bir evresini yasadigimiz olguda belki de en
cok tartisilan unsurtardan biriside “Insaat ile 6zelinde gayrimenkul” sektéri olmustur. Konut ve
buna bagh finansal tiirevlerin yarattidi etkinin tim dinyaya yayilmasi basta finans sektéri olmak
lzere reel sektdri de olumsuz yonde etkilemistir. Kiresel krizde yara alan finans ve insaat
sektorleri toparlanma edilimine girmistir,

2014 sonrasi hem gelismis Ulkelerde devam eden dusik bldyime hizi, hem de gelismekte
olan llkelerde kiresel talep azliina badl olarak blylime kayiplar goriitmistir. Ardindan emtia
fiyatlarinda basta kiiresel blylime kaygilan ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan gelismeler
sorunlan daha da artirmistir. Ancak kiiresel anlamda yasanan ekonomik ve dider risklere ragmen
2016 yih ikinci geyrek dénem igerisinde agiklanan ilk ddnem buyiime verileri irdelendiginde insaat
sektorii agisindan olumlu tablonun devam ettigini séylemek miumkundiir. Ylzde 4,8'lik gayrisafi
yurtici hasilla blylme oranmmna kiyasla ylzde 6,6'lik insaat sektdorl buydme oranmmin
gerceklesmesi 2016 yihnin devami ve gayrimenkul sektériine duyulan giveni artirmistir,

Gayrimenkul yatinmlarinda getiri maliyet yapilarimnin sekillenmesinde kredi riskinden kur
riskine, faiz oraniriskinden politik/jeopolitik riske, faaliyet riskinden finansman riskine, ydnetim
riskinden satin alma giicu riskine kadar pek gok risk unsuru etkili olmaktadir. 2016 yili 2. ¢eyrek
donem verileri incelendiginde Gzellikle tiketici given endeksi ve insaat sektdri gliven endeksi
verilerinin olumlu anlamda gegen yilin ayni donemine kiyasla ayrismaktadir.

Tim varlik fiyatlarinda oldugu gibi konut fiyatlar Gzerinde ilk etki, arz ve talepteki degisime
badlit olarak sekillenmektedir. Konut fiyatiarinda talebin dedisimi ve yapisi arzi dogrudan
etkilemekte olup, insaat sektorinde arz dedisimi talebe gore biraz daha yavas
gerceklesmektedir, Ancak 2001 yilindan bu yana baktigimizda gerek ig gerekse dis pek gok soku
yasayan konut sektéri aktorleri oldukga elastik bir yap) sergileyerek iginde bulunulan sartlara
uyum saglamaktadir. Insaat sirketlerinin giderek kurumsallasip, daha etkin bir finansman
yonetimi yapmalar, talep sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmaian giderek konut ve
insaat piyasasinin etkinligini arttrmaktadir.
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Diger taraftan ilgili donem igerisinde bireysel ve kurumsal gayrimenkul yatinm kararlarinda
etkin clan kur ve faiz oranm cephesindeki gelismelerin de dikkatle izlenmesi gerekmektedir.
Nisan-Haziran doneminde dolar kurunun 2,8954 TL clmasi ve gegmis donemlere kiyasla kurda
yasanan goreli geri gekilme yatinrm kararlarina olumlu yansirken, ozellikle konut kredi
maliyetlerinin ayhk % 1,15 -~ % 1,20 bandinda olmas) ve burada bekleniten azalmanmn olmamasi
ise yatinm tercihleri agisindan olumsuzluk yaratmigtir. Buna ragmen, 2016 yili 2. geyrek dénem
itibariyle gelinen noktada bankaciiik sektéri tarafindan kullandinilan toplam konut kredisi hacmi
gecen yila gore %10 oraninda artis gdstermistir ve buna karsihk takibe dénusim oranmmin
%0,5'in altinda olusmasi kredi tarafinda saghkl bir blyimeyi isaret etmektedir. Bu noktada
konut kredilerinin bankacihk kesimi agisindan énem tasimaya devam ettigi de mutlak sekilde
stylenebilir,

Tirkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baslamisur. Yilhk 1.000.000 adet
civarinda konut el dedistirmekte olup, yillik 650.000 adet yeni konut ihtiyaci siirmektedir. TUIK
verilerine gore; ulkemizdeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
buyukligu ise 3,8 kisidir. 2006 yilinda konut sahipligi oram % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
% 61 seviyesinde gerceklesmistir.

2015 yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gére Turkiye nifusu 78.741.053
kisi olmustur. Yillik artis hizi ise binde 13,4 olarak gergeklegmistir. 15-64 yas grubunda bulunan
(gcabsma cagindaki) nifusun oranm 2015 yilinda, bir énceki yilda oldudu gibi % 67,8 (53.359.594
kisi) olarak gerceklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) nifusun orani ise %24'e (18.886.220
kisi) gerilerken, 65 ve daha yukari yastaki nifusun oranmi da %8,2've (6.495.239 Kkisi)
yikselmistir. Bu badlamda nifus artisindan kaynakli dogal bir konut talebinin oldugu gézden
kacmamalidir,

Tuark konut sektoriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtivaci oldukca yogun olarak
sirmektedir. Orta-ist ve liiks segmente ise talebin orta-alt segmente gére biraz yavaslamakta
oldugu sdylenebilir. Ancak yatinm amaciyla hareket eden gergek ve tiizel kisilerin {yerli-yabanci)
markali, belli standartlarin lstiindeki liks konut talebi de bu segmenti canh tutmaktadir. Ticari
konut pazari ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemekle birlikte, gerek demografik etkenler gerekse sadlanan belli bir bliylime hizi
neticesinde canh kalabilmektedir.

15 Temmuz surecinin; alinan ve alinacak tedbirler sayesinde Tirkiye ekonomisine
etkilerinin tahmin edilenden daha sinirli olacadi beklenmektedir. Bu slirecten sonra alinan
ekonomik tedbirler sayesinde; finansal pivasalar makul dalgalanma gostermistir. Orta vadede
ingaat ve konut sektoriiniin olumsuz etkilere karsi dayaniklilginin artmasi amac ile sektére ¢zel
tesvik programlarinin uygulanmasi hem istihdama hem de tim ekonomiye olumlu etkide
bulunacag! dustintiimektedir.

Tirkiye icin; insaat ve konut sektorti lokomotif sektdrlerinden biri olmaya devam edecedi
disinidimektedir. Demografik ve ekonomik gelismeler géz onine alindiginda ve dinya ile
kiyaslandidinda sektériin daha ¢ok potansiyel icerdidi gorilmektedir,

REIDIN Tdrkiye Gayrimenkul Sektori Given Endeksi dederi; 2016 yili 4. ceyrek déneminde

gecen ceyrek doneme gdére %27,7 azalisla 87,7 (Kismen Katumser) olarak dlglimustir,
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REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektéri Fiyat Beklenti Endeksi dederi, 2016 yih 4. ¢eyrek
doneminde gegen ¢eyrek doneme gore % 28,2 azalisia 92,8 olarak dlglimustir.

Buna goére, gayrimenkul fiyatlarinda gegmis Ug ayhk déneme gére, dnumulzdeki Ug aylik
dénemde fiyat artis beklentisi azalmistir.

REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektori Given Endeksi 2016 yili 4. ceyrek déneminde, gegen
ceyrek donemine gore; bankalar ve finansal kurumlar igin % 33,9 azalsla 77,6 (kismen
kétuimser), gayrimenkul danismanlari igin % 25,8 azalsla 93,5 {(kismen kétimser), gayrimenkul
degerleme uzmanlan igin % 6,9 azalisla 90,3 (kismen kétlimser), gayrimenkul gelistiricileri igin
ise; % 29,5 azahigla 90,8 (kismen kétlimser) olarak olgilmustir,

6.2. BOLGE ANALIZI
6.2.1. SARIYER ILCESI

Istanbul Bodazi'min Avrupa yakasinda bodazin kuzey kesiminde yer alir. Dodusunda;
Istanbul Bogazi, batisinda; Eylip Ilgesi, kuzeyinde; Karadeniz, glineyinde ise; Besiktas ve Sisli
Ilgeleri bulunur.

Sanyer’in sahil sinin, Bebek'ten az 6tede Asiyan’ gegince bagslayip Kilyos bélgesini de igine
alan Karadeniz kiyllarina kadar ulagir. Karadeniz’'deki en ug nokta Rumeli Feneri‘dir.

2012 yihnda da Sisli sinirfan iginde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri Sanyer
ilgesine dahil edilmistir. Yine ayni dizenlemeyle 8 kdyln mahalle statlisiine gegmesiyle ilgenin
mahalle sayisi 38'e ylikselmistir.

Sariyer ilgesi yillarca bir sayfiye semti olarak algllandigindan ilge ekonomisinde sanayi
hicbir zaman dnemli yer tutmamistir, Bu nedenle ekonomik ofarak faal olan nifusu olusturan
kesim, daha cok iige disinda calismaktadir,

Ilgenin en canli ekonomik etkinlik alanini hizmet igkolu olusturmaktadir. Kiyi boyunca
hizmet veren basta baibkg restoranlar olmak (zere lokanta, bar gibi isyerleri blyik ilgi
cekmektedir.

Bircok holding merkezi, Tiirkiye'nin tek borsasi Borsa Istanbul, Tirkiye Futbol Federasyonu
ile ABD, Avusturya, Gin ve Irak baskonsolosluklari Sariyer ilge sinirlari icerisindedir.

2015 yili Adrese Dayali NUfus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gore nuifusu 344,159 kisidir.
6.2.2. MASLAK MAHALLESI

Maslak, Istanbul’'un Sariyer iicesine badlh bir mahalledir.

Oncesinde Sigli ilgesine bagdli  bir mahalleyken, 2012'de alinan belediyeler birligi
kararnamesiyle, Huzur ve Ayazagda semtieri ile birlikte Sariyer'e baglanmistir. Istanbul’'un énde
gelen semtlerindendir. Semtte gok ylksek ve gok kath binalar bulunur. Tirkiye'nin hizla
modernlesen mahallelerinden biridir.

Maslak; bundan 25 yil éncesine kadar bir benzin istasyonu ile birkag yapidan clusan bir
yerken, gunumizde birgok ulusiararasi sirketin genel midurligini barnndiran, modern
gokdelenlerin, yodun trafidinin ve sert riizgarlarin oldudu, Istanbul’'un ve Tirkiye'nin énemli
yerlerinden birisidir. Maslak'taki nifus, galisma saatleri arasinda blyik oranda artar, onun
disinda yerlesik nifus seyrektir. Istanbul Teknik Universitesi‘nin ana yerleskesi olan Ayazada
KamplsU ile Harp Akademileri Maslak’ta bulunmaktadir.

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

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazan 2016 3. Ceyrek Raporu'na
gore; 2015 yib 4. ceyrek ila 2016 yili 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul'da yer alan A sinifi
ofislerin bosluk oranlan asadidaki tabloda belirtilmistir,
MiA Disi Avrupa  MIA Disi Asya

Donemler (%) (%)
2015 4. Ceyrek 25,6 14,9 17,2
2016 1. Ceyrek 24,9 16,2 17,1
2016 2. Ceyrek 23,7 17,1 16,5
2016 3. Ceyrek 25,0 18,0 18,6

MiA (Merkezi Is Alan)) icerisinde bulunan Maslak bdlgesindeki A sinifi ofislerin 2016 3.
ceyrek bosluk oram % 25,9 mertebesindedir.

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazarn 2016 3. Ceyrek Raporu'na
gore; 2015 yih 4. geyrek ila 2016 yih 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul'da yer alan A sinfi
ofislerin kira ortalamalarn asadidaki tabloda belirtilmistir.

A L 4 D3 A LU
DO
» : » < »
2015 4, Ceyrek 29,7 17,9 20,6
2016 1. Ceyrek 28,8 18,6 20,1
2016 2, Ceyrek 28,1 18,3 19,7
2016 3. Geyrek 27,8 18,4 19,0

MIA (Merkezi Is Alami) igerisinde bulunan Maslak bélgesindeki A sinifi ofisierin 2016 3.
ceyrek kira ortalamasi 23,40 USD/m?/Ay mertebesindedir.

6.3.2. KIRALIK OFISLER
Taginmazlann konumlandigi bdlgede bulunan kirahk ofislere ait bilgiler asadidaki tabloda
belirtiimigtir.
1) Taginmazlara yakin konumda yer alan bir plazamn 6. normal katindaki 350 m2 kullanim
alarina sahip ofis aylik 7.500,-USD (~ 26,395,-TL) bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 19,25 USD / ~ 67,70 TL)
Maslak Emlak: 0212 276 60 40
2) Tasinmazlarnin konumiu oldugu Nurol Plaza’mn 10. normal katinda yer alan 710 m?2
kullanim alanmina sahip ofis ayhk 20.000,-USD (~ 70.385,-TL) bedelle kiraliktir,
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 28,15 USD / ~ 99,15 TL)
izzet Emlak: 0212 262 06 66
3) Tasinmazlara yakin konumda yer aflan bir plazanin 17. normal katindaki 450 m?2
kullanim alanma sahip ofis ayhk 8.000,-USD (~ 28.155,-TL) bedelle kirahktir,
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 17,80 USD / ~ 62,55 TL)
Remax APlus: 0212 276 70 44
4) Taginmazlara yakin konumda yer alan Veko Giz Plaza’'min 11. normal katindaki 450 m=
kullanim alanina sahip ofis ayhk 7.000,-USD (~ 24.635,-TL) bedelle kirahktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 15,55 USD / ~ 54,75 TL)
DG Mimarlik Emlak: 0212 560 10 85

Not: 20.12.2016 ginU saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki 7.C.M.B. alis kuruna gore
1,-USD = 3,5182 TL'dir.
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6.3.3. SATILIK OFISLER
Tasinmazlarin konumlandidi balgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki tabloda

belirtilmistir.

Not:

6.4.

1) Tasinmazlara yakin konumda yer alan bir plazanin 16. normal katindaki 500 m?2

kullanim alanina sahip ofis 2.000.000,-USD (~ 7.038.000,-TL) bedelle satiliktir.
{(m? birim fiyati ~ 4,000,-USD / ~ 14.075,-TL)
Smart Proje Emlak: 0212 294 30 80

2) Tasinmazlara yakin konumda yer alan USO Plaza'min 14, normatl katindaki 450 m2

kullamim alanina sahip ofis 2.000.000,-USD (~ 7.038.000,-TL) bedelle satihktir.
(m? birim fiyati ~ 4.445,-USD / ~ 15.645,-TL)
Uzmanlar Emlak: 0212 531 24 24

3) Tasinmaziara yakin konumda yer alan bir plazanin 15. normal katindaki 700 m2

kullanim alanina sahip ofis 2.300.000,-USD (~ 8.094.000,-TL) bedelle satiliktir,
(m? birim fiyatr ~ 3.285,-USD / ~ 11.560,-TL)
Remax Royal; 0212 285 20 70

4) Tasinmazlara yakin konumda yer alan Spring Giz Plaza’'min 18. normal katindaki

420 m?2 kullanm alanina sahip ofis 1.575.000,-USD (~ 5.543.000,-TL) bedelle
satiliktir. (m? birim fiyati ~ 3.750,-USD / ~ 13.195,-TL)
Remax Pier: 0212 327 00 77

30.12.2016 guni saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B, ahs kuruna gdre
1,-USD = 3,5192 Tl dir.

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

Merkezi konumlan,

Ulasim rahathg),

Reklam kabiliyeti,

Musteri celbi,

Bolgedeki ticari hareketlilik,

Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat millkiyetine gegilmis olmasi,
Ctoparkinin olmasi,

Boigenin tamamlanmis altyapis!.

Olumsuz faktor:

Déviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkulin pazar dederinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasimi, gelir

indirgeme ve maliyet yaklagimi yéntemi kullamlir. Bu yéntemin uygulanabilirligi, tahmin
edilen dederin tipine ve verilerin kullanlabilirlijine gére dedismektedir. Pazar degeri tahminleri

igin segilen her tur yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI

Bu karsilastirmall yaklasim benzer veya ikame mulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilagtirmaya dayah bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan bir miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglanyla karsilastinlir. [stenen
fiyatiar ve verilen tekliifler de dikkate alinabilir.

Bu vontemde kullamilan veri kaynaklari arasinda en sik kullanilan ikisi; yayinlanan
muzayede sonuglari ve benzer mal varhklarimin ticaretini diizenli olarak gergeklestiren firmalarin
bildirdigi islemlerdir. Emsal karsilastirma yaklasiminda, benzer nitelikteki milklerle yapilan
kargilastirmalarin maku! bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varliklarinin degerleme
konusu milkler ile ayni pazarda abm satimi yapimali veya ayn ekonomik dediskenlere bagl

olan bir pazarda olmaldir,

7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Degerlemesi yapilan milkle ilgili gelir ve gider verilerini goz éniune alan ve dederi bir
indirgeme siireci cergevesinde tahmin eden karsilagtirmal bir dederleme yéntemidir, Indirgeme,
gelir tutarimi dedger tahminine geviren gelir (genellikle net gelir rakarmi) ve tamimlanan deger tipi
ile iliskilidir. Bu istem, hasila veya iskonto orant ya da her ikisini de dikkate alir, Genel clarak
ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en yliksek yatirim getirisini sadlayan gelir akisinin bizi
en olas| deger rakamina goétiirecedini soyler. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su

anki dederini g6z dniinde bulunduran islemleri icerir,

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yaklasim belirli bir mulkiin satin alinmas! yerine kisinin ya o milkin tipatip
aynisini veya ayni yararn sadlayacak baska bir mulki insa edebilecedi olasiligini dikkate alr.
Gayrimenkul badlaminda, insanlarin zaman darhidi, ¢esitli olumsuzluklar ve riskler olmadtkga,
esdeder arazi ve alternatif bina insa etmek yerine benzer bir muilk igin daha fazla ddeme
yapmalari normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak deger
tahmininde yenisinin maliyeti dederlemesi yapilan gayrimenkul igin édenebilecek olasi fiyati agin

olclide astigr durumlarda eski ve daha az fonksiyonel mdlkler igin amortismani da igerir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Taginmazlarin ayhk pazar kira dederlerinin tespitinde emsal karsilastirma yaklasimi
yontemi kullanilacaktir. Taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde ise emsal karsilastirma
yaklasimi yontemi ve gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

Ulkemizde ba§imsiz béliime ait arsa pay) hesabinda farkii hesapiarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklagim her zaman gok saglkl
sonuglar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satihk arsa bulunamamas) ve rapora
konu taginmazlann ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bolimier olmasi nedeniyle degerlemede

maliyet yaklasimi yontemi kullanmilmayacaktir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPITI

8.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG
Bu ydntemde, yakin donemde pazara cgikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapidiktan sonra konu tasinmazlar igin aylk m2 birim kira degerleri belirlenmistir.
Tasinmazlarin pazar kira dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile géristimus,
bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, ingaat kalitesi ve bulyiklik gibi kriterler dahilinde

karsilastiriimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir,

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALiZI

Emsaller; dederlemeye konu B Blok, 118 no’lu bagimsiz bolim icin; konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve bliylklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis aylik m? birim pazar kira degeri
hesaplanmistir, Diger badimsiz boliimler ise bina igerisinde bulunduklari konum bakimindan B
Blok, 118 no'lu badimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir,

Serefiyelendirme galismastinin detay sirket argivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur,

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

. . . . Eklentili
M2 Fiyat: Insaat Mimari ; oo Pazarhk
Emsaller (TL) Konum Kalitesi Ozellik Briit Alan Biyiikliik Payi
Farki

Emsai 1 67,70 -5% 5% 5% 20% 0% -10% 77,85
Emsal 2 99,15 0% 0% ~-10% 20% 5% -20% 94,20
Emsal 3 62,55 0% 5% 5% 20% 0% -10% 75,05
Emsal 4 54,75 10% 0% 5% 20% 0% -10% 68,45

Ortalama | 78,90

Tim emsaller eklentili brat alan (kat koridorlann ve ortak atanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Degertemede ise bagimsiz bolimler brut alanlari (kat koridoriar ve ortak
alanlar hari¢ alan) dikkate alinmigtuir. Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan fark” olarak

dikkate alinmistir,
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme sureci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarnn konumlan, bldyuklikleri, mimari dzellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylarn dahil aylk m? pazar kira dederleri ile aylik pazar kira degerleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

» . RA D 5
1 27 1 117,39 73,40 8.615
2 28 1 438,30 73,40 32.170
3 33 2 117,39 73,40 8.615
4 34 2 438,30 73,40 32,170
5 39 3 117,39 74,15 8.705
6 40 3 438,30 74,15 32.500
7 45 4 117,39 74,15 8.705
8 46 4 438,30 74,15 32.500
9 51 5 117,39 74,95 8.800
10 52 5 438,30 74,95 32.850
11 57 6 117,39 74,95 8.800
12 58 6 438,30 74,95 32.850
13 117 16 117,39 78,90 9.260
14 118 16 438,30 78,90 34.580
TOPLAM 291.120

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
9.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikanlmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederieri belirtenmistir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gériguimis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir,

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZI

Emsaller; degerlemeye konu B Blok, 118 no'lu bagimsiz bélim igin; konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve blyUkluk gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis m? birim pazar dederi
hesapltanmistir. Diger bagimsiz bolumler ise bina igerisinde bulunduklan konum bakimindan B
Blok, 118 no'lu badimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir,
Serefiyelendirme calismasinin detay) sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

R D 3 . » - . 0/

0 Jeq
?
Emsal 1 14.075 -10% -5% -5% 20% 0% -10% 12.670
Emsal 2 15.645 -5% -10% -10% 20% 0% -15% 12,515
Emsal 3 11.560 -10% 5% -5% 20% 5% -10% 12.140
[msal 4 13.195 -10% -5% -5% 20% 0% -10% 11.875
Ortalama |12.300
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Tum emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alaniar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede ise bagimsiz bolimler bridt alanlan (kat koridorlan ve ortak
alanlar harig alan) dikkate ahnmustir. Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan fark)” olarak
dikkate alinmistir,

9.1.2. ULASILAN SONUC

Dederteme silreci, piyasa bilgileri ve emsal analizierinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarnin konumlari, buytklukleri, mimari ézellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil m? birim pazar dederleri ile pazar degerleri asagidaki tabloda
sunuimustur.

. o
. 2 D . D A AR D
0 BO 0 0
1 27 1 117,39 11.440 1.345.000
2 28 1 438,30 11.440 5.015.000
3 33 2 117,39 11.440 1.345.000
4 34 2 438,30 11.440 5.015.000
5 39 3 117,39 11.560 1.355.000
6 40 3 438,30 11.560 5.065.000
7 45 4 117,39 11.560 1.355.000
8 46 4 438,30 11.560 5.065.000
9 51 5 117,39 11.690 1.370.000
10 52 5 438,30 11.690 5.125.000
11 57 6 117,39 11.6%90 1.370.000
12 58 6 438,30 11,690 5.125.000
13 117 16 117,39 12.300 1.445.000
14 118 i6 438,30 12,300 5.390.000
TOPLAM 45.385.000

9.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme vyaklasimi iki temel yontemi destekler, Bu yontemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi yéntemi ve getiri {gelir) indirgeme yaklagimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
donistirmek igin kullamlan bir yontemdir. Bu ddnistim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktoriiyle garparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildidi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal dzellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygtn bir bigimde kullanilir.

Getiri indirgeme vyaklasimy yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buginki deder géstergesine donisturiimesi igin kulanilir. Bu ydntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasin
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akist analizi; bir miilkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVQ) ve Net Bugiinkii Deger’dir.
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Degerlemede “Net Buginkl Deger”in tespitine yoénelik bir galisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulln dederinin gelecek yillarda Gretecedi serbest nakit akimlannin buginki
dederlerinin toplamina esit olacadgini 6ngorulir. Gelir indirgeme yaklasim ydnteminde dederleme
konusu gayrimenkullerin net buglnkid dederi 10 yilik slreg igerisinde hesaplanmistir,
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektérin ve gayrimenkulin tasididi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmigtir, Bu toplam deger, taginmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

9,2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

« Toplam kiraya esas alan 3.889,83 m%dir.

+ Tasinmazlarin toplam ayhk pazar kira dederi; 8. Bolium; Ayhk Pazar Kira Dederi Tespiti”
bashdi altinda hesaplanan ~ 82.576,-USD (291.120,-TL) alinmistir,

= Aylik kira gelirinin her yil igin % 4 craninda artacadi éngoriimisgtur.

= Doluluk oram; 2017 yili ve sonrasi igin % 80 olarak kabul edilmigtir.

e Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde dederleme konusu gayrimenkullerin net bugunki
dederi 10 yithik sireg igerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon sire bitim yili
esas alinarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri oram % 5,41'dir.
Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk bilesenlerinden
olugsmaktadir. Rasyonel bir yatirrmcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda
risk primi alacag: kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin % 10,50 olarak alinmasi uygun
goriimistar.

e Tasinmazlarin toplam dederi; nakit akimlarinin tahmin edildi§i agik tahmin donemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak (zere
iki kisimdan olusmaktadir. Surekli ve sabit biylime modelinde {(Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacad! nakit akimlarinin, kesin tahmin doénemi sonrasinda sabit ve sirekli artacad
varsaylitr. Surekli ve sabit blylUme modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin dénemi
sonras! birinci yila iliskin nakit akimt) / {(Adirhiklh ortalama yatirrm maliyeti orant) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit blylime oram) esitiigi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Buyume Modeli'nde kullanilan reel ug buylime orani O (sifir)
varsayimistir.

e 2017 ve dider wyllarda etkin vergi oraninin operasyonel gelirin ~ % 4,5'i olacad kabul
edilmistir.

Not: 30.12.2016 glUnU saat 15:30'da belirlenen gdsterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 3,5255 TL'dir.

9.2.2,. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda vyapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmazlarin toplam kira hasilatimin buginku finansal
dederi ~ 44,930.000,-TL (12.766.953,-USD) olarak bulunmustur.

Not: 30.12.2016 gunii saat 15:30'da belirtenen gdsterge nitelidindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-USD = 3,5192 TUdir.
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10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
10.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tasinmazlanin aylhk pazar kira dederi tespiti emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile

yapilmis olup toplam aylik pazar kira dederi 291.120,-TL olarak hesaplanmustir.

Tasinmazlarin emsal karsitastirma yaklasimi yéntemi ile ulasilan toplam pazar degeri
45,385.000,-TL, gelir indirgeme vaklasimu ile ulasilan toplam pazar dederi ise
44.930.000,-TL'dir,

Gelir indirgeme ydéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gliniim{zdeki degerini
bulma islemidir. Bu ydntemde kullamlan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyoniar, giincel
pivasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagl olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Sermaye Piyasas) Kurulu’nun yayminlamis oldudgu; Seri: VIII, No: 45 sayili "Sermaye
Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari Hakkinda Teblid”in Uluslararasi Dederleme
Kilavuz Notu, No.1 Tasinmaz Miilk (Gayrimenkul) Dederlemesi béliminin 5.11 maddesinde
“Emsal kargilastirma yaklasimi mulk fiyatlarini pazarin belirledidini kabul eder. Pazar Dederi de
bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin pazar fiyatlari Uzerinde bir
calisma gergeklestirilerek hesaplanir. Uygulanan karsilastirmali siiregler, Degerleme Sirecinin

#

temelini olusturur.”, 5.11.1. maddesinde ise “Veriler mevcut oldugunda emsal karsilastirma
yaklasimi dederin takdirinde kullanilan en dogrudan ve sistematik yaklasimdir.” yazmaktadir.
Bu gorislerden hareketle nihai deger olarak emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile
bulunan pazar dederinin kabul edilmesi tarafimizca uygun goridlmdstir,
Buna gdre rapor konusu tasinmazlarin toplam aylik pazar kira dederi igin 291.120,-TL
(iIkiyiizdoksanbirbinylizyirmi Tiirk Lirasi), toplam pazar dederi icin ise 45.385.000,-TL

(Kirkbesmilyoniigyiizseksenbesgbin Tiirk Lirasi} kiymet takdir olunmustur.

10.2. BRUT KiIRA GETIRI ORANI

Briit kira getiri orani; gayrimenkulden elden edilen yilbk brit kira gelirinin gayrimenkulin
pazar degerine bélinmesiyle tespit editmektedir. Formiil olarak;

Briit Kira Getiri Oram = Yilhik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Pazar Degeri

Taginmazlarin toplam aylk pazar kira degeri 291.120,-TL olarak hesaplanmis olup,
taginmazlarin toplam vyihk pazar kira dederi ise 3.493.440,-TL olarak bulunmustur,
Tasinmazlarin toplam pazar degeri ise 45.385.000,-TL olarak hesaplanmigtir.

Tum bu tespitlerden hareketle degerlemeye konu gayrimenkullerin briit kira getiri orant ~
% 7,70 (3.493.440,-TL / 45.385.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buyiikluklerine, mimari &zelliklerine, insaat kalitelerine ve ¢evrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére ginimiuz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan toplam pazar ve aylik

pazar kira dederieri agadida tablo halinde sunuimustur.

PAZAR DEGERI 45,385.000 12.873.000 12.211.000

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 291.120 82.580 78.330

Not: 30.12.2016 glnlU saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,5255 Tt ve 1,-EURQ = 3,7166 TL'dir.
Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 53.554.300,-TL ve KDV dahil toplam aylik
pazar kira dederi ise 343.521,60 TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuah hiikiimleri g¢ercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashig: altinda bulunmalarinda herhangi bir salkinca olmadidi

goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ug orijinal olarak dizenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2016
{Dederleme tarihi: 28 Arahk 2016)

Saygilarirmzla,

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

Ekler:

Indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Uyadu Gorlinusleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Taginmaza Ait Tapu Kayd: Belgeleri

Imar Durumu Yazisi .

Yapt Ruhsatlar ve Yapt Kullanma [zin Belgeleri .
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller I¢in Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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