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1. DEGERLEME KAPSAM VE iLKELERI

1.1 DEGERLEME RAPORUNUN AMACI

Bu degerleme raporunun amaci; NUROL GYO A.$.nin talebine istinaden, Yenikdy Mahallesi, Goktepe
Mevkii'nde yer alan ve OASIS Alisveris Kiiltiir ve Eglence Merkezi'nde, 11313,75 m? biiyiikligiindeki 1050
ada 1 parselde bulunan, 14, 45, 58, 62 ve 80 nolu dikkan nitelikli bagimsiz bolimler ile 12099,09 m?
baydkligundeki 1051 ada 1 parselde bulunan 20, 33, 48, 49, 50, 51, 82 ve 115 nolu dukkan nitelikli bagimsiz
bolimlerin pazar deg@erlerini iceren Dederleme Raporu’nun hazirlanmasidir.

1.2 UYGUNLUK BEYANI

Tarafimizca yapilan degerleme galismasi ile ilgili olarak;
« Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

« Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglarin yalnizca varsayimlar ve sinirlayici kogullar tarafindan kisitlanmig
oldugu ve kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

« Degerleme Uzmaninin, degerleme konusunu olugturan gayrimenkul ve ilgili taraflarla herhangi bir kisisel
ilgi veya onyargisinin olmadigini,

o Degerleme hizmetinin karsihdinin, bu rapordaki analiz, fikir ve sonuglardan yola gikilarak ortaya
konulabilecek hareket ve olaylara bagli olmadigini,

« Degerleme hizmetinin énceden belirlenmis sonuglarin elde edilmesine ydnelik olarak gelistiriimedigi ve
rapor edilmedigini,

« Degerlemenin ahlaki kural ve standartlara uygun gercgeklestigini,
« Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,
« Degerleme Uzmaninin mulkd kisisel olarak denetledigini,

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

beyan ederiz.

1.3 DEGERLEME CALISMASINDA ESAS ALINAN STANDARTLAR VE YONTEMLER

Bu raporda yer alan degerleme galismalari, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili Kararinda
yer alan “Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri
[11-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir.

UDS 104 tanimli deger esaslarindan, Pazar degeri, bir varlik veya yUkimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda
kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi
gerekli gérulen tahmini tutardir. Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgur oldugu acik ve rekabetci bir pazarda
pazarlik edilen fiyat olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir
pazar ¢ok sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir.

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-18-SPK-NUROLGYO-003
Mustafa Kemal Mh. 2129. Sokak No:4/6 Cankaya / ANKARA 5
Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr




<«

smartkurumsal

Varlidin satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

Pazar degeri, dederleme tarihi itibariyla, pazarda pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde
edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici
tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir.

Bu kapsamda, degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir:
- Gayrimenkulln niteligi geregi analizde, mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
- Alici ve satici makul ve mantikli ve her ikisi de bagimsiz hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmigtir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Gizerinden
gerceklestiriimektedir.

- Gayrimenkullerin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi deg@eri takdir edilmektedir.
- Takdir edilen Pazar degeri dederleme tarihi itibariyla belirlenmis olup degerleme tarihine 6zguddr.

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

UDS 105 taniml degerleme yaklasimlarindan asagida tanimlanan ve agiklanan i¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir.

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

(a) Pazar Yaklasimi

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

Pazar yaklagsimi yodntemlerinden, kilavuz iglemler yontemi olarak da bilinen karsilagtinlabilir iglemler
yonteminde, gosterge niteligindeki degere ulasilabilmesi igin dederleme konusu varligin aynisi veya benzeri
varliklarla ilgili islemlere iliskin bilgilerden istifade edilir. Karsilastinlabilir islemler ydonteminin temel adimlart:

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

(b) ilgili kargilastirilabilir iglemlerin tespit edilmesi ve bu islemler icin temel degerleme O&lgltlerinin
hesaplanmasi,

(c) karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niceliksel benzerliklerin ve farklliklarin tutarli
bir karsilastirmali analizinin yapiimasi,

(d) karsilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasindaki farkhliklarin yansitilabilmesi amaciyla
degerleme olgitleri (varsa) igin gerekli diizeltmelerin yapilmasi,
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(e) diizeltilmis degerleme olgiitiinin degerleme konusu varliga uygulanmasi ve

(f) cesitli degerleme Olgutinin kullaniimasi halinde gdsterge niteligindeki degerlerin tek bir sonuca
ulastiriimasi seklindedir.

b) Gelir Yaklasimi

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

Gelir yaklagiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki yontemler
filen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit
Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup standartlarda yer verilen kavramlar tim gelir yaklagimi yéntemleri
icin kismen veya tamamen gecerlidir. INA yénteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte
ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. INA yénteminin temel adimlari:

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

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

(d) (varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin dederleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi,

(e) uygun indirgeme oraninin belirlenmesi ve

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

c) Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya
sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame
maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen
tim yipranma paylarinin dusulmesi suretiyle gosterge niteligindeki degder belirlenmektedir. Belli bash Ug
maliyet yaklagimi ydntemi bulunmaktadir:

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

(b) yeniden uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin tretilmesi icin gerekli olan
maliyetin hesaplanmasiyla belirlenmesidir.

(c) toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yéntemdir.
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2. SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 DEGERLEMEYi YAPAN KURUM UNVANI VE IiLETIiSiM BiLGILERI

SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK. A.S.

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

E-Posta : iletisim@smartkurumsal.com.tr

Web : www.smartkurumsal.com.tr

Maltepe VD - 7720681407

Ticaret Sicil No: 382333

2.2 DEGERLEME TALEBINDE BULUNAN MUSTERI UNVANI VE IiLETIiSIM BiLGILERI

NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Bilylikdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza No: 257, Kat:3 Sariyer / istanbul
Tel: 0212 286 82 40 - Faks: 0 212 285 99 56

E-Posta : info@nurolgyo.com.tr

Web : www.nurolgyo.com.tr

ISTANBUL - Maslak Vergi Dairesi Miidiirliigii - 6320073849
Ticaret Sicil No: 375952

2.3 MUSTERI TALEBININ KAPSAMI VE SINIRLAMALAR

Hizmeti alan kurumun, raporda bilgileri bulunan 13 adet bagimsiz bélimin degerleme tarihi itibariyle,
Pazar degerinin tespiti
Aylik kira pazar degerinin tespiti

talebi bulunmaktadir.

Bu rapor amacina uygun olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili Kararinda yer alan
“Degerleme Raporunda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1
saylll “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslar arasi
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan tarafimiza herhangi bir sinirlama getirilmemisgtir.
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3. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET BIiLGILERI

3.1 TAPU KAYITLARI

Degerleme konusu tasinmaza ait tapu bilgileri asagida verilmis olup, bagimsiz bélimlere iliskin kat irtifaki
bilgilerine rapor ekinde yer verilmistir.

RAPORA KONU TASINMAZ

ili MUGLA

iigesi BODRUM

Mahallesi YENIKOY

Koy -

Mevkii GOKTEPE

Pafta No. -

Ada No. *Tabloda Verilmistir.

Parsel No. *Tabloda Verilmistir.

Yizolgimii (m?) *Tabloda Verilmistir.

Ana Taginmazin Niteligi IE\FZ{?;E\IRD;EXZV'EE,)AEJSBA%?IMSIZ BOLUMDEN OLUSAN

Blok No. -

Kat No. *Tabloda Verilmistir.

Bagimsiz Boliim No. *Tabloda Verilmistir.

Bagimsiz Boliimiin Niteligi DUKKAN

Arsa Pay *Tabloda Verilmistir.

Cilt No. *Tabloda Verilmistir.

Sayfa No. *Tabloda Verilmistir.

Tarih / Yevmiye No. 31.03.2016 / 6641

Sahibi NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

VKN:6320073849
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TAPU KAYIT BiLGILERI

ADA |PARSEL YUZ?I'T']%UMU KAT gﬁ&: NITELIK | AR~ | :\F({E?AASI CILT | SAYFA
1050 1 1131375 | ZEMIN | 14 | DUKKAN | 25 2000 4 378
1050 1 1131375 | ZEMIN | 45 | DUKKAN | 20 2000 5 409
1050 1 11313.75 |BODRUM| 58 | DUKKAN | 10 2000 5 422
1050 1 11313.75 |BODRUM| 62 | DUKKAN | 10 2000 5 426
1050 1 1131375 | ZEMIN | 80 | DUKKAN| 9 2000 5 444
1051 1 12099.09 | ZEMIN | 20 | DUKKAN | 24 2000 3 265
1051 1 12099.09 | ZEMIN | 33 | DUKKAN | 25 2000 3 278
1051 1 12099.09 | ZEMIN | 48 | DUKKAN | 36 2000 3 293
1051 1 12099.09 | ZEMIN | 49 | DUKKAN | 20 2000 3 294
1.051 1 12099.09 | ZEMIN | 50 | DUKKAN | 20 2000 2 295
1051 1 12099.09 | ZEMIN | 51 | DUKKAN | 17 2000 3 296
1051 1 12099.09 | ZEMIN | 82 | DUKKAN| 19 2000 4 327
1051 1 12099.09 | ZEMIN | 115 | DUKKAN | 25 2000 4 360

3.2 TAKYIDAT BILGILERI

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligid’nden 31.12.2018 tarihinde saat 09:56’da alinan tapu kayitlarina goére
degerleme konusu tasinmazlar (izerinde asagida belirtilen takyidat bulunmaktadir. (TAKBIS Belgeleri rapor
ekinde sunulmustur.)

TAKYIDAT BILGILERI

ADA |PARSEL| BAG.BLM. EDINME SEBEBI TAKYIDATLAR
Bodrum TM 3402 S.Y.nin

1.050 y 14, 45, 58, 62, 22/A Md. Geregince B_eyan_: Yonetlm Pl_anl: 27.03.1997
80 . . -~ (Islemin Yevmiyesi Yok)
Yenilemenin Tescili
tos1| 1 |20.33.48 49, | Bogum ANSA02 SV peyan: vinetim Plani: 27.03.1997
' 50, 51, 82, 115 ) 9 (Islemin Yevmiyesi Yok)

Yenilemenin Tescili

3.3 SON UC YIL iCERISINDE KONU OLDUGU SATIS iSLEMLERI

Degerleme konusu taginmazlara ait detayl tapu kayitlarina gére, tamaminin malikinin Nurol GYO AS oldugu
ve 13 adet bagimsiz bolimin son g yil igerisinde satisa konu olmamigtir.
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4. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi GENEL BILGILER

4.1 TASINMAZIN TANIMI

Rapora konu taginmazlar, Yenikdy Mahallesi, Gdktepe Mevkiinde yer alan ve OASIS Alisveris Kiiltiir ve
Eglence Merkezi'nde, 11313,75 m? blylkliigindeki 1050 ada 1 parselde bulunan, 14, 45, 58, 62 ve 80 nolu
diikkan nitelikli bagimsiz bolimler ile 12099,09 m? biyikligindeki 1051 ada 1 parselde bulunan 20, 33, 48,
49, 50, 51, 82 ve 115 nolu dukkan nitelikli bagimsiz bélumlerdir.

4.2 TASINMAZIN YER ALDIGI BOLGENIN OZELLIKLERI

4.2.1 Mugla ili

Konum:

Mugla, topraklarinin blyik kismi Ege Bolgesi’'nde, kiiglk bir kismi Akdeniz Bolgesi’nde olan, her iki denize de
kiyisi olan bir Guney Ege ilidir. Turkiye'nin guneybati ucunda yer alan Mugla, kuzeyinde Aydin,
kuzeydogusunda Denizli ve Burdur, dogusunda Antalya ile komsu; giineyinde Akdeniz ve batisinda ise Ege
Denizi ile gevrilidir. Toplam uzunlugu 1.500 km’ye yaklasan deniz kiyilari ile Mugla, Turkiye'nin en uzun sabhil
seridine sahip ilidir.

MUGLA’NIN TURKIYE HARITASINDAKI YERI

Idari Yapi:

Mugla; 12.11.2012 tarihinde kabul edilen ve 06.12.2012 tarih ve 28489 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yurirlige giren 6360 sayili Kanun’la biiylksehir statlistine dahil olmus ve idari agidan yeniden yapilanarak,
Mentese merkez ilge olmak (izere toplam 13 ilgeden olusmustur. ilin yiizélgiimii 12.851 km?dir.

Mugla ilinin ilgeleri: Bodrum, Dalaman, Fethiye, Kavaklidere, Kdycegiz, Marmaris, Mentese, Milas, Ortaca,
Seydikemer, Ula ve Yatagan'dir.
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Ulasim:

Mugla hava, kara ve deniz yolu ulagim olanaklari ile gerek yurtigi gerekse yurtdisindan kolaylikla ulasilabilecek
konumdadir. Dalaman Havalimani ve Milas-Bodrum Havalimani ile iki havalimanina sahip birkag ilden biridir.
Mugla; Bodrum’da Bodrum, Turgutreis, Yalikavak ve Mantarburnu Limanlari; Marmaris’te Marmaris ve
Bozburun Limanlari; Milas’ta Giilliik Limani; Fethiye Limani ve Datga Limani ile toplam 9 liman ve deniz hudut
kapisina sahiptir.

UZAKLIK CIZELGELERI
DISTANCE CHARTS

{km. ) BODRUM
|DALAMAN 197
- e
FETHIYE 206| as| 236
177]| 173]| 138| 111
75| 131] 30| 171
13s5| 71| 90| 168
185| 150| 47
151| 10| 191
233| 72| 263
mi 72| 128
148| 113| 84
741]| 676 731
194| 400| 238| 423
225) 221| 186] 158
214| 266| 231| 256

798| 204]| 835| 705
350| 346| 311 237
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izmire hemen hemen giiniin (24 saat) her saatinde; istanbul'a sabahtan gece yarisina kadar birgok saatte;
Antalya, Aydin, Denizli gibi komsu illere giinin bir¢cok saatinde; basta Ankara olmak tzere Tuarkiye’'nin birgok
yoresine her glin gok sayida otobiis seferleri bulunmaktadir.

iklim ve Bitki Ortiisii:

Mugla ilinde Akdeniz iklimi hikim sudrer. Yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yagishdir. Kiyidan igeriye
gidildikge kara ikliminin tesiri gériiliir ve 1si diiser. Kiyilarda kar yagisi goériilmez. i¢ kisimlarda ise senede 1-2
glin kar gordlebilir. Sicaklik +43,7°C ile -12,6°C arasinda seyreder. Yagis miktari 1180 mm ile 775 mm
arasinda bolgelere gore degisir.

Mugla il topraklarinin % 75’e yakini orman ve fundaliklarla kaplidir. Ormanlar gir ve verimlidir. Daglarin biiytk
kismi ormanlarla, kiyillardaki yamaglar makilerle ortilidir. Ormanlarda gogunlukla kizilgam, karagam,
fistikgami, sedir, ardig ve diinyada ender bulunan kokulu “glnlik” agaglar bulunur. Vadi ve su kiyilarinda ginar,
s6git ve selvi agaclari coktur. il topraklarinin % 4,5'i cayir ve meralarla % 16’si ekili dikili alanlarla kaphdir.

Niifus ve Demografik Yapi:

Niifus ve Vatandaslik isleri Genel Miidirliigiinden alinan, 01 Subat 2018 tarihinde agiklanan Adrese Dayali
Nufus Kayit Sistemi sonuglarina gore, 2016 yili nifus sayimina goére 923 bin 773 olan Mugla nifusu 2017
yilinda 938 bin 751 olmustur.

Mugla nifusu 2016 yilinda %o (binde) 16,26 oraninda artarken, 2017 yilinda %o (binde) 16,08 oraninda
artmistir. 2017 yilinda 2016 yilina gére Mugla’'nin niifus artis hizi en disik olan ilgesi Seydikemer, nifus artis
hizi en yiksek olan ilgesi ise Dalaman’dir. Mugla nifusunun %51,02’sini (478 950 kisi) erkekler, %48,98'ini
(459 801 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Mugla’'da toplam nifusunun % 17,49'u (164 158 kisi) Bodrum, % 16,401 (153 963 kisi) Fethiye, % 14,50’si
(136 162 kisi) Milas % 11,72’si (109 979 kisi) Mentese, % 2,60'1 (24 419 kisi) Ula, % 2,22’si (20 799 kisi) Dat¢a,
% 1,15’i (10 780 kisi) Kavaklidere ilgesinde ikamet etmektedir.

YIL TOPLAM NUFUS ERKEK NUFUS KADIN NUFUS
2017 938.751 478.950 459.801
2016 923.773 470.404 453.369
2015 908.877 463.411 445.466
2014 894.509 454.642 439.867
2013 866.665 441.531 425.134
2012 851.145 434.539 416.606
2011 838.324 428.114 410.210
2010 817.503 416.029 401.474
2009 802.381 410.089 392.292
2008 791.424 405.079 386.345
2007 766.156 392.403 373.753

(Kaynak: TUIK, Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Sonuglari)
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Mugla’nin bazi sosyo-ekonomik ve demografik gostergeleri ise sOyledir. (Kaynak, Ankara Kalkinma Ajansi,
2016-2017)

Mugla’nin niifus yogunlugu 72 kigi/km?
Ortadgretim Okullasma Orani (Turkiye % 79,8) (MEB, 2015-2016) %83,8
isgiiciine Katiima Orani (%) (2013) %55,5
issizlik Orani (%) (2013) %7,3
Ortalama Hanehalki Biyukligi (2015) 2,9
Yuksekokul Veya Fakilte Mezunu Orani (%) (2015) 15,96

Bin Kisi Basina Otomobil Sayisi (2015) 195

Bodrum, Fethiye ve Ortaca ilgeleri Turkiye ortalamasi olan 120’nin Ustlinde nifus yogunluguna sahip olan
ilceler arasinda yer alirken; Kdycegiz, Seydikemer ve Kavaklidere ilgeleri en az niifus yogunlugunda sahip
ilcelerdir.

iige Niifusu Erkek Niifusu | Kadin Niifusu Nifus Yiizdesi
2017 Bodrum 164.158 83.882 80.276 % 17,49
2017 Fethiye 153.963 77.478 76.485 % 16,40
2017 Milas 136.162 69.062 67.100 % 14,50
2017 Mentese 109.979 55.644 54.335 % 11,72
2017 Marmaris 91.871 48.749 43.122 % 9,79
2017 Seydikemer 59.994 30.896 29.098 % 6,39
2017 Ortaca 47.697 23.923 23.774 % 5,08
2017 Yatagan 44515 22.404 22111 % 4,74
2017 Dalaman 39.089 20.584 18.505 % 4,16
2017 Koycegiz 35.325 17.827 17.498 % 3,76
2017 Ula 24.419 12.289 12.130 % 2,60
2017 Datga 20.799 10.766 10.033 % 2,22
2017 Kavaklidere 10.780 5.446 5.334 % 1,15
Ekonomi:

Mugla’nin ekonomisi ¢ok yonlu olup, tarima, turizme, sandyi ve ticarete dayanir. En ¢ok turist gelen illerden
biridir. Turistik tesisler giderek artmaktadir. Orman, turuncgiller ve sanayi Uruinleri bakimindan zengindir.

Tanim: Tarim ve hayvancilik Mugla’nin dnde gelen sektdrleri arasindadir. Birgok Uriinde ulusal dlgekte ilk
siralarda yer almakla birlikte, yarattigi katma deger agisindan Su Urlnleri, Yas Sebze Meyve uretimi ve
Ozellikle de 6rtu alti domates ve bal Uretimi 6ne gikmaktadir. 2014 yilinda yaklagik 3,7 milyar TL olan ilin bitkisel
uretim degeri 2015’te yaklasik 4,25 milyar TL olarak gerceklesmistir. Bu de@er Ulkenin bitkisel tGretim degerinin
yaklasik %2,5'una tekabiil etmektedir. ilde biiyiikbas ve kiiciikbas hayvan ile bitkisel {iriin iireten igletme sayisi
toplam 73.353'tir. Mugla ili Glkede turizm potansiyeli ile bilinmesine karsin, verimli tarim topraklarina sahip
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olup, 6nemli miktarlarda tarim Grtnlerinin dretildigi bir ildir. Mugla Gida, Tarim ve Hayvancilik Mudurligi’'nden
elde edilen bilgiye gore, Mugla ili tarimsal tretimden elde edilen yillik hasila 5 Milyar TL’yi bulmaktadir.

Kaltar Balik¢iligi ve bal dretiminde birinci sirada yer alirken; domates, nar, narenciye Urunleri, badem,
zeytinyag, patlican, kabak ve hiyar énemli gelir saglayan tarim Grunleridir. 40 bin dekara yakin sera alani
acisindan Ulkemizde 4. buyuk il durumundadir.

Hayvancilik: Mugla ilinde hayvancilik ikinci derecede bir gelir kaynagidir. Kiiglikbas hayvan sayisi azalirken
kimes hayvanlari miktari artmaktadir.

Tirkiye'de en gok bal Mugla’da elde edilir. il sinirlari iginde 200 bin ari kovani vardir. Marmaris bali ve ari siitii
meshurdur. Balikgilik ve siinger gikarma ¢ok ileridir. Kefal, barbunya ve mercanbaligi bol miktarda yakalanir.
Turkiye'de sungerin tamami buradan ¢ikarilir.

Madenler: Mugla maden varli§i bakimindan da ¢ok zengin bir ildir. isletilen baslica madenleri linyit, krom,
zimpara, giofrik, boksit, kuvarsit, mika ve panzadir.

Turkiye’nin en zengin linyit yataklari Mugla’nin Yatagan ilgesindedir. Ponza Bodrum’da ve Giofrik merkez ilge
ile Yatagan’da bulunur. Yatagan linyitlerinin killerinde uranyum vardir.

Sanayi: Mugla ilinde sanayi tarima dayalidir ve sanayi kuruluslarinin % 80’ni devlet kurulusudur. imalat sanayi
gelisme halindedir. Klglk sanayi is yeri 1500 civarindadir. Tekne, yat ve agag¢ balik¢i motoru imalati
gelismektedir.

4.2.2 Bodrum ilgesi

Konum:

Ege Bolgesi'nde, Mugla iline bagli bir ilge olan Bodrum, dogu ve kuzeydogusunda Milas, kuzeybati, bati ve
glineyinde ise Ege Denizi ile gevrilidir. iice kuzeyde Giilliik, giineyde Goékova Kérfezi arasinda bir yarimada
lizerinde yer almaktadir. ilge topraklar engebeli ve i¢ kesimleri ovalik, kiyilari ok girintili ve ¢ikintili, toprak
yapisi itibariyle gok fazla kalker igerikli alanlardan olusur. ilge topraklarini Yaran Dagi ve Pazar Daglari
engebelendirmektedir. Kuzeydogu-giineybati dogrultusunda uzanan Yaran Dagi (879 m) ilgenin dodu ve orta
kesiminde yer alir. Bu dag batiya dogru algalarak 690 m yuksekligindeki Pazar Dagr’ni olusturur.

iigenin kiyi seridinde dogrudan denize acilan, i¢ kesimlerde de kiigiik havzalar olusturan ¢okiintii alanlari ve
bunlara bagl vadiler vardir. Vadi ve ¢okuntl alanlarinda akarsularin tagidigi aliivyonlarin meydana getirdigi
ovalar bulunmaktadir. Bitez Ovasi, Akgaalan Ovasi ve Karaova bunlarin bashcalaridir. iige kiyilari giineyde
oldukga diizgiin olup, glineybati, bati ve kuzeyde girintili, gikintili bir gériiniim alir. lige sinirlari igerisinde Gakal
Adasi, Karaada olmak (izere birgok irili ufakli ada bulunmaktadir. ilcede belli bir akarsu yoktur. Mumcular
Beldesinde bulunan Sulama Géleti, sulama ve icme suyu olarak kullaniimaktadir. iigenin kiyi uzunlugu 174
km'dir. il merkezine 115 km uzakliktaki ilgenin yiizélglimii 557 km? olup, toplam niifusu 164,158'dir.

iklim:

Yarimada olarak mikro klima alan 6zelligi gOsterir. Yaz aylarinda hi¢c nem bulunmaz. Kis aylarinda ise nem
orani oldukga dusuktur. Yaz aylari sicak ve kurak, kis aylari oldukga 1lik ve yagishdir.

Sosyo-Ekonomik Yapi:

Bodrum, diinyada turizm alaninda markalasma yolunda ilerleyen bir ilce olmakla birlikte birgok turizm ¢esidi
ile yerli ve yabanci birgok turisti her yil bolgeye cekmektedir. Turizm tesisleri, yat ve kurvaziyer limanlari, mavi
bayrakh plajlari, tarihi degerleri, dogal guzellikleri ile dne ¢ikan bir turizm merkezidir. Bununla birlikte kirsal
nifus orani yliksek olan Bodrum'da, tarim da ilge ekonomisine katkida bulunmaktadir.
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Ulasim:

Turistik agidan Uind, Ulke sinirlarini agan Bodrum'u, her yil yerli-yabanci pek ¢ok turist ziyaret ettigi igin ulagim
segenekleri oldukga gelismis durumdadir. Hava, kara ve deniz yoluyla ulagimin oldugu Bodrum, otogar ve
liman seceneklerine sahiptir. En yakin havalimani ise Milas - Bodrum Havalimani ve yaklagik 35 km
uzakliktadir.

Karayolu ile D330 Mugla - Bodrum Yolu tzerinden ulagilabilen turistik ilceye, ayni zamanda Turkiye'nin pek
cok buyuk sehrinden direkt otobls sefeleri bulunuyor. Merkezi bir konumda yer alan Bodrum Otogari'ndan
kisa surede beldenin sahiline ulasmak mimkun.

Bodrum'un merkezinde bulunan yolcu limani sayesinde Didim, Datca gibi gevre beldelerden Bodrum'a feribot
ile ulasim saglanabilmektedir. Ek olarak Bodrum ve Kos, Kalimnos, Pserimos gibi Yunan adalari arasinda da
seferler mevcuttur.

Milas'ta yer alan ve Bodrum Havaalani olarak anilan havalimanina ise yaz-kis ugak seferleri diizenlenmektedir.
Pek gok havayolu sirketi dzellikle Istanbul ve Ankara'dan, Bodrum'a siirekli olarak ulagim saglamaktadir.
Havalimanindan, merkeze surekli olarak servisler, transfer hizmetleri ve taksi se¢enekleri bulunmaktadir.

- istanbul, Bodrum arasi yaklasik mesafe 706 km
- Ankara, Bodrum arasi yaklasik mesafe 708 km

- izmir, Bodrum arasi yaklasik mesafe 236 km

- Antalya, Bodrum arasi yaklagik mesafe 426 km’dir

BODRUM ULASIM HARITASI
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4.3 TASINMAZIN KONUMU VE YAKIN CEVRE OZELLIKLERI

Rapora konu tasinmazlar, Yenikdy Mahallesi, Goktepe Mevkiinde yer alan ve OASIS Alisveris Killtir ve
Eglence Merkezi'nde, 11313,75 m? biyUkliigindeki 1050 ada 1 parselde bulunan, 14, 45, 58, 62 ve 80 nolu
diikkan nitelikli bagimsiz boélimler ile 12099,09 m? biyukligindeki 1051 ada 1 parselde bulunan 20, 33, 48,
49, 50, 51, 82 ve 115 nolu dukkan nitelikli bagimsiz bélumlerdir.

S —
¥-1) Otogar |

TASINMAZLARIN KONUMU

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Oasis AVM’ye ulasim igin Bodrum sanayi kavsagindan Turgut
Reis yoniinde Kibris Sehitleri Caddesi Uzerinde 2,2 km kadar ilerlenir. S6z konusu AVM bu istikametten
gelindiginde sag kolda kalmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede, Bulvar boyunca dogu ve bati istikametinde ticaret fonksiyonlu kullanimlar
mevcut olup i¢ kisimlarda konut, ikincil konut kullanimh 2 veya 3 katl siteler ve mustakil villalar bulunmaktadir.
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Bolgede yapilagsma orani yiksektir. Genel itibari ile ticaret ile konut yapilasmasi i¢ ice olup orta / Ust gelir
diizeyinin ikamet ettigi gdézlemlenmektedir. Yakin konumda ayni bulvar Gzerinde 2,5 km mesafede Avenue
Bodrum AVM, yine ayni cadde lzerinde 6,5 km mesafede Ortakent Mahallesi sinirlari igerisinde Midtown AVM
bulunmaktadir. Tagsinmazin bulundugu Oasis AVM, Bodrum Merkeze 2 km, Bodrum Adliyesi’ne 3 km, Bodrum-
Milas Havalimani’'na 40 km mesafededir. Oasis AVM’nin ana girigleri Kibris Sehitleri Caddesi ve Severcan
Caddesi lizerinden saglanmakta olup AVM’ye toplu tasim araglari ve 6zel araglar ile erisim mimkuindar.

4.4 TASINMAZIN YAPISAL / FiZiKi OZELLIKLERI

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

Alisveris Merkezi birbirine komsu olan 1050 ada 1 parsel (11.313,75 m?), 1051 ada 1 parsel (12.099,09
m?) ve 1057 ada 1 parsel (2.502,71 m?) Gizerinde yer almaktadir. 1050 ada 1 parsel Gzerinde 119 adet
bagimsiz bélum, 1051 ada 1 parsel Uzerinde 119 adet bagimsiz bolim ve 1057 ada 1 parsel Uzerinde
11 adet bagimsiz bdliim olmak Uzere toplam 249 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Ug parsel
Uzerinde yap! ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgelerine gére 27.139,51 m? insaat alani yer
almaktadir.

Tesis igerisinde, perakende satisa yonelik alisveris Uniteleri, ofis kullanimli Gniteler, 1.200 araghk
otopark alani, sinema salonlari, tiyatro ve konser salonlari, agik gdsteri alani, gocuk oyun parklari, 8
adet acik avlu alani, sts havuzlari, danisma bdlimu, yemek bolimu ve wc ler bulunmaktadir.

Tesis i¢i peyzaj duzenlemesi tam olup, dis cephelerde mimariye uygun dis cephe kaplamasi, siva
Uzeri dis cephe boyasl, zeminlerde travertern, dogal tas granit kullaniimistir.

Tesis bitiinii bakim, onarim, isletme hizmetleri BOTIM isletme Yénetim ve Tic. A.S tarafindan
saglanmaktadir.

- Tasinmazlarin yer aldidi parsellere ait yapi ruhsatlari tabloda verilmistir:

Ruhsat Bilgileri

Bagimsiz )
Ada Parsel Ruhsat Tarihi | Ruhsat No Boliim Yapi Ingaat Alan1 | Yapi Sinifi
Sayisi
1050 1 28.04.1995 229/4 119 10.764 3A
1050 1 29.03.1996 24477 119 10.764 3A
1051 1 28.04.1995 229/6 119 11.827 3A
1051 1 29.03.1996 244/9 119 11.827 3A

- Tasinmazlarin yer aldigi parsellere ait yapi kullanma izin belgeleri tabloda verilmistir:

Yapi Kullanma izin Bilgileri

Bagimsiz )
Ada Parsel Ruhsat Tarihi | Ruhsat No Boliim Yapi Ingaat Alan1 | Yapi Sinifi
Sayisi
1050 1 12.01.1998 172/3 119 10.764 3A
1051 1 12.01.1998 172/4 119 11.827 3A
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Olumlu ve Olumsuz Faktorler;

OLUMLU OZELLIKLERI OLUMSUZ OZELLIKLERI
Bulvar tGizerinde konumlu olmasi Kis aylarinda ziyaretci yogunlugunun disuk olmasi
Bolge altyapisinin tamamlanmig olmasi Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk
Cevrede prestijli konut projelerinin olmasi AVM'nin eski bir yapi olmasi

Ulasim probleminin olmamasi

iicede benzer nitelikte az sayida AVM projesinin yer
bulunmasi

Ticari faaliyetin oldugu bolgede olmasi

Ulasim kolayligi

Genis otopark alanlarinin bulunmasi

Yazlik Belde i¢in uygun mimariye sahip olmasi

4.5. SWOT ANAL.izi

OLUMLU YONLER OLUMSUZ YONLER
+ Kibris Sehitleri Caddesi’ne
cepheli olmasi,
* Bodrum merekeze yakin olmasi, * Proje iginde yer alan bagimsiz bolim — _.
» Acik-kapali otopark ve sinema sayisinin fazla olmasindan dolayi T.:
GUCLD salonlari, cocuk oyun alanlart, ZAYIF uzun satig siresi, ;
YANLAR konser alanlarinin, yemek YANLAR * Konumu itibari ile diikkanlara L
alanlarinin olmasi ulagimin ve tabela gérunurliginin -
* Agcik alanlari fazla olmasi kismen sinirli olmasi, A
* Peyzaj alanlarinin fazla olmasi,
» Konut yapilagmasinin yogun
oldugu bolgede yer almasi
* Ana bulvar Gzerinde olmasi, » Bolgede benzer nitelikteki projelerin,
» Gelisme konut alani iginde, farkli segenekler olusturmasi,
prestijli projelere yakin konumda » Ekonomik gelismeler ve gayrimenkul ..(%
yer almasi, sektoriinde yasanan durgunluk m
HEE ;8 - Satis ve kiralama agisindan TEHDITLER sebebiyle gayrimenkule olan talebin ﬁ
bolgeye talep gosterecek yiiksek dismesi, IE
gelire sahip yatirimcilarin olmasi, » Kis aylarinda ziyaretgi sayisinin gok %
» Yakin gevresinde ticari faaliyetler dusuk olmasi
olmasi * AVM'nin eski bir yapi olmasi
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5. DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN YASAL SUREC ANALIZi

5.1 TASINMAZA AiT GUNCEL IMAR BILGILERI

Bodrum Belediyesi imar Midiirliigi’'nden temin edilen bilgi ve belgelere gére, rapora konu tasinmazlarin yer
aldigi1 parsellerin, Mugla Kiltir Varhklarini Koruma Kurulu'nun 21.12.2003 tarih 2971 sayi ile onaylanan
1/1000 Olgekli Bodrum Koruma Amagl Revizyon ve ilave Uygulama imar Plan’'nda “Ticaret Alani ve 2.
Derece Etkilenme Gecis Alani” olarak belirtiimis bolgede yer aldiklari ve konumlarin dogru oldugu

e / W 3 i

ogrenilmistir.
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Yapilagsma kosullari ve plan notlari agagida detayli olarak verilmigtir.

TASINMAZIN GUNCEL IMAR DURUMU

Plan Turii 1/1000 Lejant Ticaret Alani
in§aat Nizami Ayrik H max 7,5m

TAKS 0.20 KAKS (Emsal) | 0.40

Diger 2.Derece Etkilenme Gegis Alani

1/1000 Olgekli Bodrum Koruma Amagli Revizyon Ve Uygulama imar Plani (Plan Onay
Tarihi:21.12.2003 Sayis1:2971)

Plan Notlari Minumum Parsel BilyiklGgi: 1.000m?

Cekme Mesafeleri: Komsu Parsellerden 3.5m, yoldan 5m, karayolundan 10m
Yol Cephesi:20m

5.2 IMAR PLAN DEGIiSIKLIKLERI VE KAMULASTIRMA iSLEMLERI

Bodrum Belediyesi imar Miidiirligiinde yapilan incelemelerde son 3 yil igerisinde rapora konu taginmazlara
etki eden herhangi bir imar plani degisikliginin ve taginmazlar i¢in alinmis herhangi bir kamulastirma kararinin
bulunmadigi, revizyon plani éncesi eski planda yapilagsma emsalinin 0.80 oldugu 6grenilmistir.

3402 Sayili Kanun 22. Maddesinin 2. Fikrasinin (a) bendi uygulamasi sonrasi 29 ada 87 parselin 1050 ada 1
parsel, eski 29 ada 83 parselin 1051 ada 1 parsel olarak tescil edildigi 6grenilmistir.

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

Bodrum Belediyesi imar Miidiirliigi'nde 1050 Ada 1 Parsel (eski 29 Ada 87 Parsel) ve 1051 Ada 1 Parsele
(eski 29 Ada 83 parsel) ait islem dosyalarinda yapilan incelemelerde;

Tasinmazlara ait bila onay tarihli mimari projesi gorilmustir. Bina vaziyet planina ve imar paftasina gore
konumlarinin yerinde yapilan incelemelere gbre uygun oldugu tespit edilmistir. Mimari projesine gore
bagimsiz bolim dagihminin yapilmis oldugu goérilmis olup kat irtifakinin kuruldugu tespit edilmistir.

1050 Ada 1 Parsel (eski 29 Ada 87 Parsel) igin diizenlenmis 28.04.1995 tarih 229/4 sayili, 29.03.1996
tarih 244/7 sayili yeni yapi ruhsatlan ve 12.01.1998 tarih 172/3 sayilh yapi kullanma izin belgesi
incelenmigtir.

1051 Ada 1 Parsel (eski 29 Ada 83 Parsel) igin diizenlenmis 28.04.1995 tarih 229/6 sayili, 29.03.1996
tarih 244/9 sayili yeni yapi ruhsatlar ve 12.01.1998 tarih 172/4 sayilh yapi kullanma izin belgesi
incelenmigtir.

Bodrum Belediyesi imar Midiirliigii Yapi Kontrol Birimi'nden alinan sifahi bilgiye gére; 1050 Ada 1 ve
1051 Ada 1 Parseller Gzerinde yer alan yapilara ait yururlikte olan herhangi bir yapi tatil tutanagi, 3194
Sayili imar Kanunu'nun 32. ve 42. Maddelerine istinaden alinmis olan enciimen kararinin olmadig
ogrenilmistir.

Tasinmazlarin yasal ve mevcut durum analizi;

Halihazirda 1050 ada 1 parselde yer alan, 45-46, 79-80 no.lu bagimsiz bélumler, 1051 ada 1 parselde yer
alan 49-50, bir buttn halinde, kullaniimaktadir. Konum, kullanim alani olarak projesiyle uyumlu olup, mimari
olarak farklihk gostermektedirler. Yapilan degisiklikler basit nitelikte, ticari fonksiyonun kullanima uygun hale
getirilmig olup, mimari projesine uygun hale getirilebilir niteliktedirler.
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5.4 YAPI DENETIM KURULUSUNA VE iSLEMLERINE AIT BIiLGILER

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi projenin; Resmi Gazate’de yayimlanan 13.07.2001 tarih 24461
sayl ile yayimlanan Yapi Denetim Kanunu 6ncesi insa edilmesinden yapi denetimden muaftir.

Rapora konu tasinmazlarin Belediye incelemesi itibariyle sermaye mevzuati hikimleri gergevesinde
gayrimenkul yatirim ortakligi portféytinde “binalar” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gérus
ve kanaatindeyiz.

5.5 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKiIi DURUMUNUN ANAL.Zi

Degerleme kapsamindaki tagsinmazlarin tamaminin miilkiyeti Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’ye aittir.
Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde tasinmazlarin hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayit tespit edilmemigtir.

5.6 DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANAN
SON 3 ADET DEGERLEME ILISKIN BILGILER

Degerleme konusu tasinmazlar igin daha onceki tarihlerde sirketimiz tarafindan degderleme raporu
hazirlanmamistir.
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6. DEGERLEME KONUSU TASINMAZA iLiSKIN ANALIZLER

6.1 MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL PiYASASI ANALiZi

Mevcut Ekonomik Kogullar:

Dunya ekonomisi ve sosyal politigi olduk¢a galkantili bir ddnem gegirmektedir. 2016 sonunda yapilan ABD
secimleri sonrasi bu durum daha da gézle goéraldr bir hal almistir. 2008 krizi sonrasi alinan 6nlemlerin buyik
bir kismi1 merkez bankalari aracilidi ile hayata gegirilmis olup blylik merkez bankalarinin uyguladiklari parasal
genislemeci politikalar istenilen diizeyde basarili olamamistir. FED, kriz sonrasi aldigi reaktif dnlemler ile ABD
ekonomisi icin goreceli bir basari elde etmis gibi goriinse de bilango buyukliguna 4,5 trilyon ABD Dolari’'na
cikarmistir. FED'’in enflasyon, istihdam ve blyime gibi hedef koydugu makro-ekonomik degiskenler goreceli
olarak iyilegse de veriler zaman zaman hedeften uzaklagsmaktadir. Ekonomiyi canlandirmak igin yeni segilen
ABD bagkaninin uygulamaya calistidi model ile kamu yatirimlarinin artiriimasi ve istihdam artigi i¢cin ABD
firmalarinin tekrar anayurduna déndirme esasina dayanmaktadir. Ote yandan FED piyasadaki para miktarini
azaltmaya yonelik adimlar tedrici olarak hayata gegirmeye calismaktadir. Siregte dolasim ve maliyet
acisindan ABD Dolari’'nin deger kazanabilmesi ihtimali bulunmaktadir. Diger yandan ECB ve BOJ parasal
genislemeye bir sire daha devam edeceklerini ifade etmektedirler. Gerek AB gerekse Japonya
ekonomilerinde hendz istenilen toparlanma olmamistir. Kiresel anlamda da blylume ve istihdam dizeyleri ile
ilgili sorunlar da devam etmektedir.

Tark ekonomisinde son bir yillik sure¢ incelendiginde 6nemli sistemik risklerin oldukga ¢abuk bir sirede
atlatildigi gortimektedir. Ulkemizdeki risklerin biyiik bir kisminin jeopolitik kaynakli olmasi ve buna bagl
sonuclarin Turkiye ekonomisini etkilemesine kargin, 2001 sonrasi alinan yapisal dnlemlerin yerindeligi
sayesinde 2008 ve 2016’da yasanan sureclerin kolay atlatiimasi saglanmistir.

2016 yilini her tirli olumsuz gelismeye karsin %2,9’luk bir blylime hizi tamamlamis olan Tirk ekonomisi,
2017 yili ilk gceyreginde %5,3 olarak oldukga iyi bir seviyede noktalamistir. 2017 yili biyime hizi beklentileri
de ylkselme egilimine girmis ve 2017 yihk dérdinci geyreginde bliyime hizi %7,3 olarak gergeklesmistir.
2018 yilinda ise bilylime rakamlari ilk ceyrekte %7,3, ikinci geyrekte ise %5,2 olarak agiklanmistir. (TUIK
verileri) Blylimeye paralel tiiketici glveni ve istihdam gibi verilerde de goreceli iyilesmeler gordlmustir.
Enflasyon ve faiz oranlarinda ise istenilen diizeyde gerileme saglanamadigi gibi, 2018 yili igerisinde
ekonomide yasanan olumsuzluklar, cari agik, dis borg yikl, doviz kuru baskisi gibi nedenlerle enflasyon
oranlari beklentinin Gzerine gikmistir. Orneklemek gerekirse, 2017 yili Eylil ayinda agiklanan enflasyon orani
(TUFE) 11,90 iken, 2018 yilinin ayni ayinda enflasyon orani (TUFE) 24,52 olarak agiklanmigtir.

Ulke ekonomisi pek gok gelismekte olan (ilkeye gére géreceli olarak iyi durumda olsa da milli gelirin istenilen
kadar artirllamamasi ve kisi bagi gelirin ayni kalmasi sorunu ile kargi kargiyadir. Ancak alinan édnlemler ve dis
konjonktiirde enerji girdi fiyatlarinin hizla diismesi, AB Merkez Bankasi'nin yeni parasal geniglemeye halen
devam etmesi ve FED'in diinya ekonomisindeki blyime sorununa paralel olarak faiz artigini planladigindan
daha uzun surede yapabilecedi beklentisi dinamik Turk ekonomisinin daha iyiye gitmesi igin gerekli zamani
verebilecektir.
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2018 yilina ait ekonomik gdstergelere asagidaki tabloda yer verilmigtir.

EKONOMIK = :
GOSTERGELER Eyl.18 Agu.18 Tem.18 Haz.18 | May.18 | Nis.18 | Mar.18 | Sub.18 | Oca.18
BIST-100 indeksi | 95.915 | 97.210 | 96.773 | 99.171 | 104.725 | 114.442 | 117.632 | 119.044 | 117.524
issizlik (%) - - - 10,2 9,7 9,6 10,1 10,6 10,8

Déviz (TRY/USD) | 6,63 4,93 4,63 4,60 4,13 3,96 3,82 3,76 3,77
Déviz (TRY/EUR) | 7,70 5,76 5,39 5,38 4,96 4,89 4,65 4,68 4,55

(Hzf?glt:tastgzL/) 2400 | 1775 | 17,75 | 1650 | 8,00 8.00 8.00 8,00 8,00

Enflasyon (%) 24,52 17,90 15,85 15,39 12,15 10,85 10,23 10,26 10,35

Gayrimenkul Piyasasi:

Turkiye’de genel ekonomik biyiime ile gayrimenkul fiyatlarindaki reel artis arasinda dogrudan bir iliski olmakla
birlikte yatinm amaglh gayrimenkul alanlarinin azimsanmayacak kadar ¢ok oldugu tdlkemizde insaat sektori
hem biyime hem de istihdam dinamikleri Gzerinde g6z ardi edilemez bir agirhgi bulunmaktadir.

GYODER Géstergede ingaat sektériiniin cari fiyatlarla 2017 yili 1. ceyrekte, GSYH’dan yillik bazda aldigi
payin %7,9 oldugu, ayni dénemde GSYH’'in %14,3 ve insaat sektériiniin %10,7 oraninda blydigi
belirtiimektedir. Gayrimenkul Gliven Endeksi, 2017 liglincii ¢ceyrekte, gegen g¢eyrek déneme gbre %3,11
azaligla 109,0 (Kismen lyimser) Gayrimenkul Fiyat Beklenti Endeksi ise %2,16 azalisla 104,0 (Kismen lyimser)
olarak oélgilmugtiir.

Kisaca 2018 2. Ceyrek;
ingaat sektdriinde orta vadede egilim biiyiime yolundadir.

2016’nin tim g¢eyreklerinde ingaat sektori ekonomik blylimenin Uzerinde bir blyime kaydetmis,
2017’nin ilk iki geyreginde sektoriin blylimesi ise yine % 5,6 ve yiizde 5,5 olarak gergeklesmistir.
Sektor, 3. ceyrek sonuglarina gore yiizde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek biyime oranini yakalamigtir.

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yila gére, bina
sayisl %28,1, yluzolgimi %41,8, degeri %28,2, daire sayisi %46,1 oraninda azalmistir.

Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2018 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yila
gore, yuzolgimi %0,3 oraninda azalirken, bina sayisi %1,7, degeri %23,6, daire sayisi %1,9 oraninda
artmigtir.

2018 yili Mayis ayinda kamu bankalari tarafindan baslatilan faiz kampanyasinin etkisi ile konut kredisi
hacmi 2017 yil sonuna goére 4,4 milyar TL artarak 196 milyar TL’ye ulasmis, kamu bankalarinin
onciliginde gergeklesen faiz kampanyasi sonucunda, 2017 Mart ayindan 2018 Mayis ayina kadar
suren konut kredisi sektor ortalama faiz oranlarindaki yiikselis trendi sona ermistir.

2018 Mayis ayinda konut kredilerinde aylik ortalama faiz orani Nisan ayina gére 14 baz puan azalarak
% 1,03 seviyesinde gergeklesmistir.

Toplam ofis stogu 5,99 milyon m?'ye ylkselmistir. Ofis bosluk orani % 24,6 olarak gergeklesmistir.

Turkiye gebelinde 2017 yilsonu 429 olan toplam AVM sayisi, 2018 2. Ceyrek itibariyle 442’ye
ulasmistir. 2018 yilsonuna kadar yeni agilacak AVM’ler ile bu sayinin 493’e ulasmasi, toplam
kiralanabilir alanin 15 milyon metrekareyi gegmesi beklenmektedir.
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- BIST'da islem goren 31 GYO’nun piyasa degeri 2018 1. Ceyrek itibariyle 26,5 milyar TL'dir.
(Kaynak, GYODER, TUIK)

TCMB tarafindan yayimlanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi, 2018 Ekim ayinda bir 6nceki aya gore %0,63
oraninda, bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak % 6,79 oraninda artmis, reel olarak ise %14,73
azalisa tekabdl etmistir.

Hedonik Konut Konut Fiyat Birim Fiyat Yeni Konutlar IE:L?[LT;Y;;

Fiyat Endeksi Endeksi* (TL/m?)* Fiyat Endeksi* Endeksi*

bbbl ko (4614 b 10
S - - R -+
(%1030 134 1552 212

Tarkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek, kalite etkisinden
arindiriimis fiyat deg@isimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut Fiyat Endeksi (HKFE) (2010=100),
2018 yili EKim ayinda bir dnceki aya gore ylzde 0,63 oraninda artarak 226,91 seviyesinde gerceklesmistir.
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Ug buytik ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2018 yili Ekim ayinda bir
dnceki aya gére istanbul yiizde 0,39 azalis ve Ankara ve izmirde sirasiyla 0,15 ve 1,82 oranlarinda artis
gdzlenmistir. Endeks degerleri bir énceki yilin ayni ayina gére ise, istanbul, Ankara ve izmirde sirasiyla yiizde
1,80, 3,26 ve 10,30 oranlarinda artig gostermigtir.
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6.2 DEGERLEME iSLEMIiNi OLUMSUZ ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

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

6.3 TASINMAZIN YAPISAL OZELLIKLERININ DEGERLEMESINDE BAZ ALINAN VERILER

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

6.4 TASINMAZIN FiziKi VE TEKNIK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

TASINMAZIN TEKNIK OZELLIKLERI

Elektrik Sebeke Su Sebeke + Kuyu
1 Adet 1.600 kVA ve 1 i
Trafo Adet 2.500kVA Jenerator 6 Adet 700kVA
Kanalizasyon Sebeke ISItma_-Sogt_ltma Split Klima
Sistemi
Kapali- Agik Otopark | 1.200 Arag Paratoner 1 Adet
Glvenlik Sirketi, Alarm
Givenlik Sistemi, Glvenlik Su Deposu 300 Ton Kapasite

Kameralari

Yangin Sondirme | Sprinkler Sistem,

Yangin |lhbar Sistemi | Duman-Isi Dedektorlu Tesisat Hidrant, Yangn tupleri

Diger Ozellikler: Betonarme Karkas, Bitisik Nizam, 2 Kat (Bodrum + Zemin )

Degerleme konusu tagsinmazlarin teknik 6zelliklerinin degerlemesinde mahallinde yapilan inceleme ve tespitler
ile projede planlanan &6zellikler baz olarak alinmistir. Tagsinmazlarin teknik donaniminin yapinin miatemmim
cuzu oldugu kabulu ile teknik dzellikler, yapisal 6zellikler ile birlikte degerlendirilmigtir.

- Tesis igerisinde yer alan bagimsiz boélimler ticari fonksiyonlarina uygun bigimde dekore edilmis
durumdadirlar.

- Yapilacak tadilat ve dekorasyonun tesisin mimarisine uygun olacak sekilde AVM yodnetiminden izin
alinarak tamamlanabilmekte olup, sonuglanmasi durumunda natamam sekilde teslim edebilmektedir.

- Tdm bagimsiz bélumlerde; 1sitma-sodutma spit klima ile saglanmaktadir, pis-temiz su i¢in gider ve
telefon baglanti hatti bulunmaktadir.
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Konu tasinmazlarin kapi numaralari, bagimsiz bdélim numaralari, kullanim alanlari asagidaki tabloda
verilmigtir.

PARSEL  BAG. BLM. KAPI NO. xgk'ﬁ‘f‘("“h'l’)'
1 1050 1 14 ZEMIN 258 81,22
2 1050 1 45 ZEMIN 255 77,74
3 1050 1 58 BODRUM 425 77,37
4 1050 1 62 BODRUM 421 145,61
5 1050 1 80 ZEMIN 225 39,89
6 1051 1 20 ZEMIN 121 102,73
7 1051 1 33 ZEMIN 125 100,10
8 1051 1 48 ZEMIN 132 148,80
9 1051 1 49 ZEMIN 133 102,38
10 1051 1 50 ZEMIN 134 73,21
11 1051 1 51 ZEMIN 135 74,92
12 1051 1 82 ZEMIN 142 104,93
13 1051 1 115 ZEMIN 103 101,51

6.5 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE KULLANILMA NEDENLERI

Ulkemizde kabul gérmis olan Ug farkli degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu yontemler “Pazar Degeri
Yaklasimi”, “Nakit Akisi / Gelir Akimlari Yaklasimi” ve “Yeniden insa Etme (lkame) Maliyeti Yaklagimi”
yéntemleridir. Bu yontemler i¢in yapilan varsayimlar ve nedenleri asadida verilmektedir.

Pazar Degeri Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Analiz edilen gayrimenkulin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir. Bu piyasadaki
alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli
bir faktor olmadigi kabul edilir. Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire igin kaldigi
kabul edilir. Segilen karsilastirilabilir rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastinlabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda,
gunimiz sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

Nakit Akisi / Gelir indirgeme Analizi, Varsayimlari ve Nedenleri

Bu yéntemle bir gayrimenkuliin degeri, ¢ok fazla geciktirmeksizin, ayni arzu edilebilirlikte bir getiri orani
saglayan, ikamesi mumkun, karsilastirilabilir bir gelir getiren gayrimenkulu elde etmek icin, yapiimasi gereken
etkin yatinmin sonucu temeline dayanmaktadir. Karsilastirilabilir drneklerin gelirlerine ve satis fiyatlarina
dayanilarak bulunan kira ¢carpaninin degerlemeye konu gayrimenkuliin pazar degerini gésterdigi kabul edilir.

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

Bu ybéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise “Higbir sahis ona karg! istek duymasa veya onun de@erini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir. Bu yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan
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ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkul deg@erinin; fiziki yipranmadan,
fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle,
mevcut bir gayrimenkuliin, bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir. Gayrimenkullin degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

6.6 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE SECILME NEDENLERI

Bu dederleme galismasinda, dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin pazar dederlerinin hesaplanmasinda,
bdlge pazarinda benzer nitelikteki taginmazlarin serbest piyasa kosullarinda alim-satima konu olmasi ve
bdlgede alim-satim degerine iligkin yeterli veriye ulasilabiliyor olmasi g6z éninde Pazar Degeri Analizi ve
dukkan niteliginde olan degerlemeye konu tasinmazlarin ayni zamanda kira getirisi potansiyeli oimasi dikkate
alinarak Gelir indirgeme (Direkt Kapitalizasyon) yéntemleri kullanilmistir.

6.7 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERIi ANALIZi

Kurul'un 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda yayimlanan Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017°de en verimli ve en iyi kullanim fiziksel
olarak mumkiin, finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan kullanim
olarak tanimlanmaktadir.

Bu kapsamda, degerleme konusu 13 adet taginmazin tamami igin “Magaza” amagh kullanim en etkin
ve verimli kullanimdir.

6.8 PAZAR DEGERI ANALIZI

Bdlgede yapilan arastirmalarda degerlemeye konu tasinmazlara emsal olusturabilecek asagidaki verilere
ulagiimistir.

6.8.1 Satilik Dukkan-Magaza Emsalleri:

« Emsal 1: Taginmazlarin bulundugu Oasis AVM'de yer alan yaya yogunlugunun yiiksek oldugu bolgede
konumlu 120 m? diikkan 1.800.000-TL bedelle satiliktir. (Birim Fiyat: 15.000 TL/m?)

¢ Emsal 2: Tasinmazlarin bulundugu Oasis AVM’de yer alan yaya yogunlugunun yiiksek oldugu bolgede
konumlu 184 m? diikkan 2.850.000-TL bedelle satiliktir. (Birim Fiyat: 15.480 TL/m?)

o Emsal 3: Tasinmazlarin bulundugu Oasis AVM’de yer alan yaya yodunlugunun yiiksek oldugu ve aviluya
bakan bolgede konumlu 65 m? diikkanin 2016 Aralik ayinda 1.000.000-TL bedelle el degistirdigi
ogrenilmigtir. (Birim Fiyat: 15.384 TL/m?)

o Emsal 4: Bolge emlakgisi ile yapilan gériusmede ana yol Uzeri ticari dikkanlarin konum, kullanim alani ve
cephe 6zelliklerine gére m? birim fiyatinin 8.000-TL — 10.000-TL aralijinda Oasis AVM igerisinde zemin
katta yer alan dikkanlarin konumlarina ve yaya yogunluklarina gére m? birim fiyatinin 15.000-TL — 20.000-
TL araliginda satis goérdiga sifahen 6grenilmistir.

6.8.2 Kiralik Diikkan-Magaza Emsalleri:

« Emsal 1: Taginmazlarin bulundugu Oasis AVM'de yer alan yaya yogunlugunun yiiksek oldugu bolgede
konumlu 82 m? diikkanin aylik kira bedeli 16.000-TL dir. (Birim Fiyat: 195 TL/m?/ay)

« Emsal 2: Taginmazlarin bulundugu Oasis AVM'de yer alan yaya yogunlugunun yiiksek oldugu bolgede
konumlu 115 m? diikkanin aylik kira bedeli 23.000-TL dir. (Birim Fiyat: 200 TL/m?/ay)

« Emsal 3: Tasinmazlarin bulundugu Oasis AVM'de yer alan yaya yogunlugunun orta-disiik oldugu
bolgede konumlu 78 m? diikkanin aylik kira bedeli 3.000-TL dir. (Birim Fiyat: 38 TL/m?% ay)
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« Emsal 4: Tasinmazlarin bulundugu Oasis AVM'de yer alan yaya yogunlugunun orta-diisiik oldugu
bolgede konumlu 145 m? dilkkanin aylik kira bedeli 6.000-TL dir. (Birim Fiyat: 41 TL/m?/ay)

« Emsal 5: Tasinmazlarin bulundugu Oasis AVM'de yer alan yaya yogunlugunun orta-disiik oldugu
bolgede konumlu 184 m? diikkanin aylik kira bedeli 10.000-TL dir. (Birim Fiyat: 54 TL/m?%ay)

Emsallerin Degerlendirilmesi:

Degerlemeye konu olan taginmazlarin bulundugu, Oasis AVM é&zellikle son 5 yillik siiregte Bodrum ilgesinin
yaz-kis nifus yogunlugu olan, gelisimi devam eden boélgesinde yer almaktadir.

Oasis AVM, Bodrum ana baglanti yolu olan ve yarim adayi ikiye bélerek gogu mahallere ulagim saglanan
Kibris Sehitleri Caddesi lizerinde konumdadir. Bu nedenle bulundugu bélgede konum avantajina sahiptir.

Bdlgede ana yol Uzeri dukkanlardan ve AVM igerisinde yer alan satilik, kiralik dikkanlardan emsal alinmistir.
Konum, cephe Ozellikleri, kullanim alaninin blyukligi ve fonksiyonel olmasi birim degerlere etki ettigi
gortlmuistir. AVM disi ana yol tzeri diikkanlari satis degerlerinin 8.000-10.00 TL/ m?, AVM igi diikkanlarin kat,
kattaki konumuna gore 5.000-16.500 TL/m?, araliginda oldugu tespit edilmigtir.

Degerlendirme:

Degerleme raporunun sonug¢ boéliminde Nurol GYO A.$ portféyiinde bulunan 13 adet “diikkan” nitelikli
tasinmazin deger tespitleri yapiimistir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, gevresel 6zellikleri, bulunduklari bolgenin nitelidi, cevrede yapilan
emsal arastirmalar dogrultusunda belirlenen ortalama m? fiyatlari Gzerinden nitelik, kat, cephe, Unite niteligi,
eklenti nitelikleri, bagimsiz bélim konumlari vb kriterleri ile birlikte taginmazlarin degerine etki edebilecek diger
digsal faktorler (ekonomik konjonktiir, gevresel faktorler) dikkate alinarak degerlendirme yapilmistir.

DEGERLEME DETAYI

PARSEL BBNO| KATNO  ALAN (m?) (rgzgg'i\" GS\E(ELNF'{'?E'TKL%
1 | 1050 1 14 | ZEMIN 81.22 16.252 1.320.000
2 | 1050 1 45 | ZEMIN 77.74 14.278 1.110.000
3 | 1050 1 58 | BODRUM 77.37 5.170 400.000
4 | 1050 1 62 | BODRUM 14561 1.923 280.000
5 | 1050 1 80 | ZEMIN 39.89 12.785 510.000
6 | 1051 1 20 | ZEMIN 102.73 12.947 1.330.000
7 | 1051 1 33 | ZEMIN 100.1 10.390 1.040.000
8 | 1051 1 48 | ZEMIN 148.8 5.242 780.000
9 | 1051 1 49 | ZEMIN 102.38 12.307 1.260.000
10 | 1051 1 50 | ZEMIN 73.21 12.976 950.000
11 | 1051 1 51 | ZEMIN 74.92 11.746 880.000
12 | 1051 1 82 | ZEMIN 104.63 7.837 820.000
13 | 1051 1 115 | ZEMIN 101.51 16.107 1.635.000
GENEL TOPLAM 12.315.000
SMART KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S. SM-18-SPK-NUROLGYO-003
Mustafa Kemal Mh. 2129. Sokak No:4/6 Cankaya / ANKARA 29

Tel : (312) 287 44 00 - Faks : (312) 287 44 20 - E.Mail : iletisim@smartkurumsal.com.tr




<«

smartkurumsal

6.9 NAKIT AKISI / GELIR INDIRGEME ANALIZi

Degerlemeye konu tagsinmazlarin kiralanabilir nitelikte olmasi ve bélgede emsal kira verilerine ulagiimis olmasi
dikkate alinarak direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimigtir. Bu ydntemde emsal nitelikteki taginmazlarin satis
bedelleri ile kira gelirleri incelenmis ve asagidaki formil kullanilarak yaklasik kapitalizasyon orani tespit
edilmistir.

Kapitalizasyon Orani = Yillik Net Gelir / Taginmaz Degeri

Kapitalizasyon Oraninin Tespiti:

Tasinmazlar ile ayni Oasis AVM’de yer alan 184 m? brit alanli diikkan igin talep edilen kira bedeli 10.000
TL/ay olup, tagsinmazin 1.500.000-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

Tasinmazlar ile ayni Oasis AVM’de yer alan 78 m? briit alanli diikkan igin talep edilen kira bedeli 3.000 TL/ay
olup, tagsinmazin 600.000-TL bedelle bilgisi alinmistir.

Tasinmazlar ile ayni Oasis AVM'de yer alan 222 m? brit alanli bodrum diikkan igin talep edilen kira bedeli
5.000 TL/ay olup, tagsinmazin 800.000-TL bedelle bilgisi alinmistir.

Degerleme konusu dikkanlarin bulundugu AVM’'de dikkanlarin konumlarina ve katlarina goére satis ve kira
degerleri 6nemli dlglide degisebildigi icin kapitalizasyon orani tespitinde asagidaki formilde gorildigu gibi
toplam kira degerleri ile toplam satis de@erleri dikkate alinmistir.

KO= Toplam Yillik Net Gelir / Toplam Deger
KO= (10.000+3.000+5.000) x 12 / (1.500.000 + 600.000 + 800.000) = 0,074448

Buna gore, yapilan emsal incelemeleri neticesinde diikkanlar igin kapitalizasyon orani %7,75 olarak kabul
edilmistir.

Yukarida tespit edilen kapitalizasyon oranlar kullanilarak elde edilen deger tablosu asagida yer almaktadir.
Bu yontemde degerleme konusu tagsinmazlarin tamamlanmasi durumundaki degeri tespit edilmistir.

DEGERLEME DETAYI

| BRUT  KIRABIRIM  AYLIK  KAP. B.B.
ADA PARSEL KAT =7 NITELIGI ~ ALAN DEGER KIRA ORANI  DEGERI
(m?) (Tlay/m?)  (TLay) (%) (TL)

1050 1 y4 14 Dukkan 81.22 115,12 9.350 7,75% 1.450.000
1050 1 y4 45 Dukkan 77.74 100,98 7.850 7,75% 1.220.000
1050 1 B 58 Dikkan 77.37 37,48 2.900 7,75% 450.000
1050 1 B 62 Dukkan 145.61 14,42 2.100 7,75% 330.000
1050 1 V4 80 Dikkan 39.89 92,76 3.700 7,75% 570.000
1051 1 y4 20 Dukkan 102.73 92,48 9.500 7,75% 1.470.000
1051 1 y4 33 Dukkan 1001 73,93 7.400 7,75% 1.150.000
1051 1 V4 48 Dikkan 148.8 36,96 5.500 7,75% 850.000
1051 1 V4 49 Dikkan 102.38 87,91 9.000 7,75% 1.390.000
1051 1 y4 50 Dukkan 73.21 91,52 6.700 7,75% 1.040.000
1051 1 V4 51 Dikkan 74.92 82,75 6.200 7,75% 960.000
1051 1 V4 82 Dikkan 104.93 55,27 5.800 7,75% 900.000
1051 1 y4 115 | Dukkan 101.51 118,21 12.000 | 7,75% 1.860.000
GENEL TOPLAM (13 Diikkan Adet) 13.640.000
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Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu taginmazlar, Oasis AVM’'de yer alan 13 (onii¢) adet bagimsiz bolim olup bu degerleme
raporunda arsa ve/veya proje degerleme galismasi yapilmamistir.

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

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

Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana tasinmazda kat irtifaki kurulmus olup degerlemeye konu tasinmazlardan 1050 ada 1 parselde yer alan
14, 45, 58, 62, 80 nolu bagimsiz bélimler ve 1051 ada 1 parselde yer alan 20, 33, 48, 49, 50, 51, 82, 115 nolu
bagimsiz bélimler Nurol GYO A.$’ye aittir. Degerleme bagimsiz bélim bazinda yapilmistir.

6.10. TASINMAZIN GYO PORTFOYUNE ALINMASINA DAIR GORUS

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

Degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlarinda devredilebilmelerine iligkin bir sinirlama bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013/28660 tarih ve sayili Resmi Gazete’de yayimlanan “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapiimasina Dair Teblig (Seri: VI, No: 26)’in 9. Maddesinin 1. fikrasi
“Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin deg@erini dogrudan ve énemli dlglide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki
gayrimenkuller ile gayrimenkul Uzerindeki haklari dahil edebilirler.” seklindedir. Dolayisiyla degerlemeye konu
tasinmazlar lzerinde ipotek bulunmamasi nedeniyle Gayrimenkul Yatirm Ortakliklar portfoylinde diikkan
olarak bulunmasinda yasal bir engel bulunmamaktadir.
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7. DEGERLENDIRME

Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Climlesi

Degerleme uzmaninin galigma sistematigi, analizleri ve Urettigi sonuglar kontrol edilmis ve uygun bulunmustur.

Asqari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen husus bulunmamaktadir.

Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amacla
Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

isbu degerleme raporunda tasinmazlarin deger tespiti igin Pazar Degeri Analizi ve Nakit Akisi (Direkt
Kapitalizasyon) Analizi kullaniimistir. Bu yontemlere gore elde edilen toplam degerleri gosterir gizelge asagida
yer almaktadir.

DEGERLEME YONTEMI TOPLAM DEGER (TL)
Pazar Degeri Analizi 12.315.000.-TL
Nakit Akisi (Direkt Kapitalizasyon) Analizi 13.640.000.-TL

Bolgede yapilan incelemelerde benzer nitelikteki projelerde yer alan tasinmazlarin farkli katlarda, farkl
konumda yer almalarina gére, yaya yogunlugu, tabela gérunurliklerine gore satis dederleri ve kira degerleri
degigkenlik gostermektedir. Ayrica doluluk bosluk oranindan dolayi kira degerlerinin tam olarak dengeye
oturmamis olmasi nedenleriyle nihai deger takdirinde Pazar Degeri Analizi yontemi kullaniimigtir.

Nihai Deger Takdiri

TOPLAM PAZAR DEGERI

Diikkanlar

Toplam Pazar Degeri (TL) 12.315.000.-TL
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8. SONUG

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde konumuna, blyukligine, mimari
Ozelliklerine, yasal durumuna ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére mevcut ekonomik kosullar
itibariyla takdir edilen Pazar de@erleri agagdidaki tabloda gosterilmistir.

TOPLAM PAZAR DEGERI — MEVCUT INSAAT SEVIYESINE GORE

Toplam Pazar Degeri

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

Toplam 13 Adet 12.315.000.- 13.300.200.-

Diikkan

Onikimilyoniigytizonbegbin Turk Lirasi |  Ontgmilyontigyiizbinikiyiz Turk Lirasi

(*) KDV bedelinin hesaplanmasinda 26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma
Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan,
31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili Bakanlar Kurulu kararnamesi ile 31 Ekim 2018 Tarihli ve 30581 Sayili
Mukerrer Resmi Gazete’de yayimlanan 287 Sayili Cumhurbaskani Karari ile; 31 Aralik 2018 tarihine kadar
(bu tarih dahil) devam eden konut ve igyeri teslimlerinde %8 olarak indirimli KDV orani uygulanmasi dikkate
alinarak, diikkanlarda KDV orani %8 uygulanmistir.

Bu takdirimiz, taginmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuliine dayahdir.
Bilgilerinize sunulur.

Saygilarimizla,

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet Oztiirk Ceyhun On
Lisans No: 401187 Lisans No: 401394

RIMENKUL
SMANLIK AS.

Rl Kemal Mah, , Sokakx
Akkay At Noi /6 Cankaya - ANKARA

Yol D312 387 &4 QO Faks: 0312 187 44 20
MALTEPE V.D.: 772 063 1407

+ Isbu rapor, Nurol G.Y.O. A.S.’nin yazil talebi Gizerine {i¢ niisha ve orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimi
halinde ortaya gikabilecek sonuglardan Sirketimiz sorumlu degildir.

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

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

« Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiukimleri dikkate
alinmamistir.

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