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1. RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN
ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI

MUSTERI NO

RAPOR NO

EKSPERTIZ TARIHi

RAPOR TARIHi

RAPORUN KONUSU

: Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.

: OASIS Aligveris Kiiltiir ve Eglence Merkezi,
Kibris Sehitleri Caddesi, 103, 121, 125, 132, 133, 134,
135, 142, 225, 255, 258, 421 ve 425 no’lu dukkanlar,
Bodrum / MUGLA

: 03 Aralik 2013 tarih ve 8414-I kayit no’lu

: 081

1 2013/8223

: 18 - 19 Aralik 2013

: 26 Aralik 2013

: Bu rapor, yukarida adresi belirtilen aligveris merkezi igerisinde
konumlu 13 adet bagimsiz bélimin toplam pazar ve aylik kira
degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Tirker POLAT (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Tarik ACAYIR (Degerleme Uzmani)

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

DEIit

Gayrimenkul Dedgerleme A.S
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2. SIRKET ve MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.a) Sirket bilgileri

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHi
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI’NIN
TARIH VE NO.SU

: Elit Gayrimenkul Degerleme A.S.
: BuylUkdere Caddesi, Akgam Sokak, No: 17/1,

4.Levent 34330 / ISTANBUL

1 +90 (212) 324 33 34

: Yururlikteki mevzuat gercevesinde her tlrli resmi

ve Ozel, gergcek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye ydnelik tim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilte g¢alismalarini
sunmak ve problemli durumlarda géris raporu
vermektir.

: 07 Temmuz 2003
: 700.000,-TL
: 500867

: 10 Temmuz 2003 / 5838

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

DEIit

Gayrimenkul Dedgerleme A.S
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2.b) Miisteri bilgileri

SIRKET UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

TESCIL TARIHI

TICARET SiCiL NO
KAYITLI SERMAYE TAVANI
ODENMIi$ SERMAYESi
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

DEIit

Gayrimenku| Dederleme A5

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: Blyukdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Maslak 34498 / ISTANBUL

: 0212 286 82 40
: 03.09.1997

1 375952

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

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun yayinlamis oldugu Seri: VI ve

No: 11 “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi” ile belilenmis usul ve esaslar dahilinde,
gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
aracglarina, gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayall
haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirrm yapabilen,
belirli projeleri gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve
tebligde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye
piyasasi kurumudur.

: - Sisli Maslak Nurol Plaza’da yer alan ofisler

- Mugla Bodrum Oasis AVM'nde yer alan dikkanlar

- Ankara GCankaya Nurol Residence’de yer alan meskenler
- Ankara Cankaya Karum is ve AVM'de yer alan biiro

- Sisli Mecidiyekdy Nurol Tower projesi

- Bagcilar Arsasi
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3. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi 3. sayfada belirtilen gayrimenkullerin toplam
pazar ve aylik kira degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Misteri talebinin rapora
getirdigi herhangi bir kisitlama yoktur.

Pazar ve kira degeri:

Bir mulkdn, uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla (kiraci)
istekli bir satici (kiralayan) arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri
bir anlagsma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken (kiralanmasi gereken)
tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tart ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

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

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulln satigi (kiralanmasi) igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim (kiralanmasi) islemi sirasinda gerekebilecek finansman,

piyasa faiz oranlar Gizerinden gergeklestiriimektedir.

4. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

1. Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlk, igin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlaligu ilke ve kurallarina uygun
sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke ve
kurallarin denetimi yapilmaktadir.

2. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢cer¢evesinde dogrudur.

3. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

4. Degerleme konusunu olusturan mdulkle ilgili olarak gtincel veya gelecede donuk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin i¢cindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

5. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine

sonuclanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda goérev

alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlri konusunda daha 6énceden deneyimi

bulunmaktadir.

9. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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5. TASINMAZLARIN HUKUKI TANIMI VE YAPILAN INCELEMELER

5.a) Miilkiyet durumu

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

iLi : Mugla

ILGESI : Bodrum

MAHALLESI : Yenikdy

MEVKIi : Goktepe

PAFTA NO : 16

ADA NO : 29

ANA GAYRIMENKULUN

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

(*) Her iki parselin de ana gayrimenkul niteligi ayni olup kat miilkiyetine gegilmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin listesi

SR PARSEL (BAC, AT Nmist , MSA. fch  YEWINE CLT SNEA mapumaning
1 83 20 Zemin  Dukkan 12.090,18 24/2000 8792 3 265 31.12.1998
2 83 33 Zemin Dikkan  12.090,18 25/2000 8792 3 278 31.12.1998
3 83 48 Zemin Dukkan  12.090,18 36/2000 8792 3 293  31.12.1998
4 83 49 Zemin Dikkan  12.090,18 20/2000 8792 3 294 31.12.1998
5 83 50 Zemin Dukkan  12.090,18  20/2000 8792 3 295 31.12.1998
6 83 51 Zemin Dikkan  12.090,18 17/2000 8792 3 296 31.12.1998
7 83 82 Zemin  Dukkan 12.090,18 19/2000 8792 4 327 31.12.1998
8 83 115 Zemin Dikkan  12.090,18 25/2000 8792 4 360 31.12.1998
9 87 14 Zemin  Dukkan 11.313,59  23/2000 8792 4 378 31.12.1998
10 87 45 Zemin Dikkan  11.313,59 20/2000 8792 5 409 31.12.1998
11 87 58 Bodrum Diikkan 11.313,59 10/2000 8792 5 422  31.12.1998
12 87 62 Bodrum Dikkan  11.313,59  10/2000 8792 5 426 31.12.1998
13 87 80 Zemin  Dukkan 11.313,59 9/2000 8792 5 444  31.12.1998

Not: Bodrum Ilcesi Tapu Miidiirligi'nde bulunan 29 ada, 87 no'lu parsele ait T.C. Bodrum 1. Noterligi

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

Tasinmaz Degerleme Basvuru Sisteminden alinmis olan TAKBIS kayitlar iizerinde
yapilan incelemede degerlemeye konu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz ve
kisitlayici serh bulunmadigi tespit edilmistir. Taginmazlar Gzerinde muistereken asagidaki not
bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

o Yoénetim plani: 27.03.1997 tarihli.

Tapu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri g¢ergcevesinde gayrimenkul yatinrm ortakligi portféyinde
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gorus ve kanaatindeyiz.

5.c) Imar durumu incelemesi

Mugla ili, Bodrum Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midirliigi'nde ekspertiz tarihi
itibariyle yapilan incelemede rapora konu tasinmazlarin konumlandigi parsellerin Mugla Kultir
ve Tabiat Varliklarini Kurulu’nun 21.12.2003 tarih ve 2971 sayili karari ile onaylanan, 1/1000
dlcekli Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve ilave imar Plani paftasinda “Ticaret Alani” olarak
belirlenen bolge icerisinde yer aldiklar ve 29 ada, 87 no’lu parselin kismen yola terkinin oldugu
dgrenilmistir. Bodrum Belediyesi imar Midirligi'nde yer alan halihazir durumu gésterir
kadastral pafta Gzerinde yapilan incelemede 29 ada, 87 no’lu parsel lizerinde bulunan yapilarin
hi¢birinin yol Gzerinde kalmadigi géralmastar.

Plan notlarina gore yapilasma sartlarn asagidaki sekildedir:

e TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,20

o KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 0,40

o Minimum parsel biiyiikliigii: 1.000 m?
¢ Yol cephesi: 20 m

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

Ayrica Bodrum Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidirligi'ndeki imar plani paftasi
Uzerinde yapilan incelemede rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi parsellerin yerlerinin
dogru oldugu tespit edilmistir.

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

Katlar Alami Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali gikmalar
dahil kullanilabilen bdittin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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5.d) Resmi kurumlarda tasinmazlarla ilgili yapilan diger tespitler

Tasinmazlarin Mugla ili, Bodrum ilgesi Tapu Mudirligi Arsivinde bulunan kat irtifakina
esas mimari projesi Uzerinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur. (Proje
belediye tarafindan onaylanmis olup Uzerinde onay tarihi ve proje numarasi bulunmamaktadir)

o Degerlemeye konu bagimsiz boluimlerin alanlari agagidaki tabloda belirtilmistir.

SIRA PARSEL BAf-i KAT BRUT KULLANIM

NO NO BOL. NO NO ALANI (m2)
1 83 20 Zemin 102,73
2 83 33 Zemin 100,10
3 83 48 Zemin 148,80
4 83 49 Zemin 102,38
5 83 50 Zemin 73,21
6 83 51 Zemin 74,92
7 83 82 Zemin 104,63
8 83 115 Zemin 101,51
9 87 14 Zemin 81,22
10 87 45 Zemin 77,74
11 87 58 Bodrum 77,37
12 87 62 Bodrum 145,61
13 87 80 Zemin 39,89
TOPLAM 1.230,11

o Halihazirda 83 parsel Uzerinde bulunan 49, 50 ve 51 no’lu bagimsiz bdlimler birlestirilerek
bir batin halinde kullaniimaktadir.

o Bu tagsinmazlarin ara bdlme duvarlan 6raldigd zaman yasal duruma getirilebilecegi icin
degerlendirmede tasinmazlarin yukaridaki tabloda yazili olan yasal kullanim alanlar dikkate

alinmigtir.

Bodrum Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirliigi Arsivinde degerleme konusu
taginmazlarin konumlu oldugu 29 ada, 83 ve 87 no’lu parsellere ait dosyalar Uzerinde yapilan
incelemede ise asagidaki tespitlerde bulunulmustur:

o Tasinmazlarin konumlandiklari 83 no’lu parsele ait 12.01.1998 tarih ve 172/4 sayil, 87 no’lu
parsele ait 12.01.1998 tarih ve 172/3 sayih yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur. (Bkz.
Ekler: Yapi kullanma izin belgeleri)

o 16 pafta, 29 ada, 87 no’lu parsel lizerinde bulunan baz istasyonlarina istinaden 17.05.2010

tarihli yapi tatil zapti dizenlenmis olup mahadrlenmistir.
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o Bodrum Belediyesi Enciimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 503/31 sayili kararina goére; 16 pafta,
29 ada, 87 no’lu parselin Uzerinde bulunan yapinin ¢ati katinda kurulan VODAFONE
Telekominikasyon A.S.'ye ait baz istasyonu 1/1000 Olgekli Bodrum Koruma Amagli
Revizyon ve ilave imar Plani plan notlarinin “3.a.9. "Catilar bendinde" parapet yiiksekligi
0.90 m'yi gegcemez gorsel kirlilige neden olan su deposu, anten, glines enerijisi konnektorleri
gibi tesisat elemanlari ve ekipmanlarinin yoldan yaya olceginde goérlilmemesi esastir.”
denildiginden ruhsat almasi mimkun olmayip kaldirimasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine
aykin olarak c¢ati katina kurulan baz istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu’nun
32. maddesine istinaden kaldinimasina, kaldirnlmadigi takdirde belediye tarafindan
kaldirlarak masraflarinin mal sahibinden tahsil edilmesine karar verilmistir.

o Bodrum Belediyesi Encimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 504/32 sayil kararina gore; ruhsat ve
eklerine aykiri olarak cati katina kurulan VODAFONE Telekominikasyon A.S.'ye ait baz
istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu’nun, 5940 sayili kanunla degisik 42. maddesine
istinaden mal sahibi Nurol ingsaat ve Ticaret A.S.’nin 1.737,-TL para cezasi ile
cezalandirilmasina karar verilmistir.

o Bodrum Belediyesi Enciimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 503/41 sayili kararina goére; 16 pafta,
29 ada, 87 no'lu parselin iizerinde bulunan yapinin gati katinda kurulan AVEA lletisim
Hizmetleri A.S.'ye ait baz istasyonu 1/1000 Olgekli Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve
lave imar Plani plan notlarinin “3.a.9. "Catilar bendinde" parapet yiiksekligi 0.90 m'yi
gegemez gorsel kirlilige neden olan su deposu, anten, glines enerjisi konnektorleri gibi
tesisat elemanlari ve ekipmanlarinin yoldan yaya d&lcedinde goérilmemesi esastir.”
denildiginden ruhsat almasi mimkun olmayip kaldirimasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine
aykiri olarak cati katina kurulan baz istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu'nun 32.
maddesine istinaden kaldirimasina, kaldiriimadidi takdirde belediye tarafindan kaldinlarak
masraflarinin mal sahibinden tahsil edilmesine karar verilmistir.

o Bodrum Belediyesi Encimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 504/42 sayili kararina gore; ruhsat ve
eklerine aykir olarak cati katina kurulan AVEA lletisim Hizmetleri A.S.ye ait baz
istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu’nun, 5940 sayili kanunla degisik 42. maddesine
istinaden mal sahibi Nurol ingsaat ve Ticaret A.S.’nin 1.737,-TL para cezasi ile

cezalandirilmasina karar verilmistir.

@ E I it -10 - RAPOR NO: 2013/8223

Gayrimenku| Dederleme A5




o Bodrum Belediyesi Encimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 503/45 sayili kararina gore; 16 pafta,
29 ada, 87 no’lu parselin (izerinde bulunan yapinin gati katinda kurulan TURKCELL lletisim
Hizmetleri A.S.'ye ait baz istasyonu 1/1000 Olgekli Bodrum Koruma Amagh Revizyon ve
lave imar Plani plan notlarinin “3.a.9. "Catilar bendinde" parapet yiiksekligi 0.90 m'yi
gegemez gorsel kirlilige neden olan su deposu, anten, glines enerjisi konnektorleri gibi
tesisat elemanlari ve ekipmanlarinin yoldan yaya d&lgedinde goérilmemesi esastir.”
denildiginden ruhsat almasi mimkun olmayip kaldirimasi gerekmektedir. Ruhsat ve eklerine
aykirl olarak cati katina kurulan baz istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu'nun 32.
maddesine istinaden kaldirimasina, kaldiriimadidi takdirde belediye tarafindan kaldinlarak
masraflarinin mal sahibinden tahsil edilmesine karar verilmistir.

o Bodrum Belediyesi Encimeni’nin 18.05.2010 tarih ve 504/46 sayil kararina gore; ruhsat ve
eklerine aykiri olarak cati katina kurulan TURKCELL iletisim Hizmetleri A.S.'ye ait baz
istasyonunun 3194 sayili imar Kanunu’nun, 5940 sayili kanunla degisik 42. maddesine
istinaden mal sahibi Nurol ingsaat ve Ticaret A.S.’nin 1.737,-TL para cezasi ile
cezalandiriimasina karar verilmistir.

o T.C. Mugla 1. idare Mahkemesi’nin 2010/2199 esas no’lu ve 2011/1489 karar no'lu,
2010/2200 esas no’lu ve 2011/1490 karar no’lu, 2010/2201 esas no’lu ve 2011/1491 karar
no’lu kararlarinda séz konusu baz istasyonlari ile ilgili diizenlenmis olan 3194 sayili imar
Kanunu’'nun 42. maddesine istinaden dizenlenen ve mal sahibi tarafindan 6édenen para
cezalarinin mal sahibine geri iade edilmesine karar verilmistir.

o 406 Sayili Telgraf ve Telefon Kanunu’nun Ek 35. Maddesi’'nin (Bu madde; 02.07.2004 tarih
ve 25510 sayili resmi gazetede yayinlanarak yurarlige giren 5189 sayili “Cesitli Kanunlarda
Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun” 5. maddesinin 5. fikrasinda diizenlenmistir.) 2. fikrasina
gbre “Elektronik haberlesmeyle ilgili alt yapi olusumunda kullanilan direk, kule, kuliibe,
konteynir, anten, dalga kilavuzu, enerji nakil hatti, alt yap niteligindeki tesisler gibi her tirl{
tasinir, tasinmaz mal ve techizat, kanun hikimlerine ve Kurum tarafindan cikarilan
yonetmeliklere uygun olarak kurulmak ve Kurumdan gerekli izin, ruhsat veya sertifikalar
almak sartiyla, 3194 sayili imar Kanunu ve Iimar Kanununa dayanilarak c¢ikarilan
yonetmeliklerde belirtilen yapi ruhsatiyesine ve yapi kullanma iznine tabi degildir.”

denilmektedir.
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o Degerleme konusu 16 pafta, 29 ada, 87 no’lu parsel Gizerinde bulunan binalarin ¢ati katinda
yapilmis olan baz istasyonlari; 3194 sayili imar Kanunu ve imar Kanununa dayanilarak
cikarilan ydnetmeliklerde belirtilen yapi ruhsatiyesine ve yapi kullanma iznine tabi olmadiklari
ve T.C. Mugla 1. idare Mahkemesi'nin 2010/2199 esas no’lu ve 2011/1489 karar no’lu,
2010/2200 esas no’lu ve 2011/1490 karar no’lu, 2010/2201 esas no’lu ve 2011/1491 karar
no'lu kararlarinda 3194 sayili imar Kanunu'nun 42. maddesine istinaden diizenlenen
encumen kararlar iptal edildigi icin degerlemeye konu 16 pafta, 29 ada, 87 no’lu parsel
Uzerinde bulunan bagimsiz bélimlerin herhangi bir kisitlayiciligr bulunmamaktadir.

o Degerleme konusu 16 pafta, 29 ada, 83 no’lu parsel Uzerinde bulunan binalar ile ilgili olarak
diizenlenmis olan herhangi bir yapi tatil tutanagi veya 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve
42. maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlaniimamistir.

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

edilmigtirler.

imar durumu incelemesi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri g¢ercevesinde gayrimenkul yatinrm ortakligi portféyinde

bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gérus ve kanaatindeyiz.

5.e) Tasinmazlarin son g yillik donemde miilkiyet ve imar durumundaki
degisiklikler

Tapu Sicil Miidiirliigii ve Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yil icerisinde taginmazlarin (13 adet bagimsiz bdlim)

mulkiyet ve imar durumunda herhangi bir degdisiklik olmadigi tespit edilmigtir.
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6. TASINMAZLARIN LOKASYON BILGIiSI VE FIZIKi DURUMU

6.a) Tasinmazlarin gevre ve konumu

Degerlemeye konu taginmazlar, Mugla ili, Bodrum ilgesi, Kibris Sehitleri Caddesi izerinde
konumlu Oasis Aligverig Kultiir ve Eglence Merkezi binyesinde yer alan, milkiyeti Nurol
GYO A.S.’ne ait 13 adet bagimsiz bolimddr.

Aligveris merkezinin gevresinde is yeri ve mesken amagh olarak kullanilan 2 katli binalar
yer almaktadir.

Bodrum merkezinden Turgutreis istikametine devam eden Kibris $ehitleri Caddesi'ne
cepheli olan alisveris merkezi Gimbet kavsaginin karsi gaprazinda konumludur.

Eski bir turizm ve mesken bdlgesi olan Bodrum’'un zamanla cazibesinin artmasi ve
uluslararasi havaalaninin acgilmasiyla birlikte blylUk sehirlerden bu yéredeki gayrimenkullere
olusan talepler tim yarimadada hizli bir gelisme yasanmasina neden olmustur.

Bu gelisime bagl olarak ortaya gikan ve gagdas yasamin gereksinimleri ile bdlgeye gelen
turistlerin ihtiyacini karsilayabilecek aligsveris merkezi ihtiyaci sonucu insa edilen Oasis Aligveris
Kualtdr ve Eglence Merkezi, ulagim kolayhgi, mimari 6zellikleri ve merkezi konumu ile Ustin
Ozelliklere sahiptir.

Bolge, Bodrum Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

Oasis Alisveris Kiiltiir ve Eglence Merkezi'nin bazi merkezlere uzakliklar:

GUmbet Kavsagdi.......coeeveviririiieeeeeeeeeereeeeens : 100m
Bodrum KaleSi.....coevevvevuirriiiririireeeeeeeennn, : 1,5km
Ortakent........cooveiiiie e : 9 km
TUrgUt REIS......ooiiiiiiiee e : 15km
Yalikavak.......cccooceeiieniiiiieeee e i 15km
Bodrum Havaalani ..........ccccceveiniiiieninenne i 30 km
Mil@S.....coiiiiie e 48 km
MUGIA. ... 120 km
IZMiFec 250 km
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6.b) OASIS Alisveris Kiiltiir ve Eglence Merkezi

O

Aligveris merkezi asagidaki tabloda blyUklUkleri belirtilen ve birbirine bitisik konumda olan
Uc adet parsel Uzerinde yer almaktadir.

PARSEL NO YUzZOLCUMU (m?)

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

Tesis, 07 Nisan 1998 yilinda hizmete girmigtir.
Nurol ingaat ve Ticaret A.S. tarafindan geleneksel Bodrum mimarisine uygun sekilde insa
edilmistir.
Toplam kapall ingaat alani yaklasik 50.000 m?dir.
Kiralanabilir / satilabilir alan ise yaklagik 25.000 m*dir.
240 adet badimsiz boélimden olugmaktadir. Bagimsiz bdlimlerin  mulkiyet dagilimi
asagidadir.

» 167 adedi Nurol insaat A.S.’ne,

= 13 adedi Nurol GYO A.S.’ne,

= 59 adedi sahislara ve firmalara,

» 1 adedi ise Belediye'ye (tiyatro ve konser salonu) aittir.
Blnyesinde,

= aligveris Uniteleri,

= 9 ayri sinema salonu,

= tiyatro ve konser salonu (500 kisi kapasiteli),

= 1200 araglk kapal ve acgik otopark alani,

= eglence uniteleri,

= food court (yemek bélimi),

= bowling salonu (1.200 m?),

= gd0steri meydani,

= gocuk oyun parklari,

= su oyunlu blyuk havuzlar,

= nilifer havuzlari,

= 8 adet avlu ve meydan,

= kulturel simge ve heykeller,

= palmiye, hurma agaci, zeytin agaci ve kaktisler,
yer almaktadir.
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o 24 saat kesintisiz glivenlik hizmeti ile temizlik hizmeti bulunmaktadr.

o Bakim, onarim, giivenlik, isletim vb. hizmetleri, BOTIM isletme Ydnetim ve Tic. A.S.
tarafindan yénetilmektedir.

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

o Ortak mekéanlarda tim bagimsiz bélimlere hizmet veren WC’ler mevcuttur.

o Ekspertiz tarihi itibariyle doluluk orani yaklasik % 90’dir.

6.c) Yapinin insaat o6zellikleri

INSAAT TARZI Betonarme karkas

INSAAT NIZAMI Bitisik

KAT SAYISI 2 (Bodrum kat + zemin kat)

YAPININ YASI ~ 17

ELEKTRIK Sebeke

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

Ortak mahaller ve Kiiltiir Merkezi igin birer adet 250 kVA kapasiteli

JENERATOR jenerator mevcut

PARATONER Mevcut

KLIMA Her bagimsiz bolim igin split klima yerleri mevcuttur

SuU Kuyu

SU DEPOSU Mevcut (300 ton kapasiteli, betonarme)

KANALIiZASYON 23; n;sgilgg gﬁbekeye, yagmur sulari ise dere yatagina desarj

YANGIN SiSTEMi 3gn2?§ttg:igg’lc? nsqc;ccillﬁme dolabi, 8 adet yangin hidranti ve

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

CATI Teras tipi, betonarme

OTOPARK Acik ve kapali otopark alanlari mevcut

DEPREM BOLGESI 1. Bélge

iﬁ;ﬁ{$§$ﬁ Taginmazlar satilabilirlik / kiralanabilirlik ézelligine sahiptirler.
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6.d) Aciklamalar

o Degerlemeye konu bagimsiz boélimlerin kapi numaralari, kiraci firma ve magaza adi

asagidaki tabloda belirtilmistir.

SIRA PARSEL KAT BAG. KAPI

NO NO NO BOLNO No KIRACIFIRMA MAGAZA ADI

1 83 Zemin 20 121  Akbulut Tekstil San. ve Tic. Ltd. Sti. Hummel

2 83 Zemin 33 125 Polo Giyim San. ve Tic. A.S. Polo Garage
3 83 Zemin 48 132 EHM Magazacilik A.S. English Home
4 83 Zemin 49 133 Mustafa Taylan GAGLAR Oasis Eczane
5 83 Zemin 50 134 Mustafa Taylan CAGLAR Oasis Eczane
6 83 Zemin 51 135 Mustafa Taylan GAGLAR Oasis Eczane
7 83 Zemin 82 142 Mustafa MADEN Oasis Kuafor
8 83 Zemin 115 103 Aydinh Hazir Giy. San. ve Tic. A.S. U.S. Polo

9 87 Zemin 14 258 Bambi -

10 87 Zemin 45 255 Erk Paz. Giyim ve San. Tic. A.S. Collins Jean’s
11 87 Bodrum 58 425 Bos durumdadir.

12 87  Bodrum 62 421 Botim Isl. Yén. ve Tic. A.S. Botim yOnetim
13 87 Zemin 80 225 Karaca Ceyo Terlik

o Bagimsiz bélimler kiracilara ince ingaat igleri natamam (zeminler sap, duvar ve tavanlar
sivall) haliyle teslim edilmekte olup her kiraci; magdazalar igerisinde, tesisin mimarisine uygun
olma ve BOTIM isletme Yénetim ve Tic. A.S. ydnetiminin izni dogrultusunda kendi ticari
faaliyetine uygun bicimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir.

o Her tarli soékllebilir dekorasyon malzemesi kiraci tarafindan kiralama sonunda
goturdlebilmektedir.

o Her bagimsiz bdlim icinde bir adet tesisat safti mevcuttur. Bu saft igerisinde pis su gideri,
yagmur suyu gideri, kullanma suyu (saya¢ dahil), elektrik tesisati (saya¢ dahil) yer
almaktadir.

o Her dikkan icerisinde 3 adet telefon hatti bulunmaktadir.

o Zemin kattaki bagimsiz bélimlerin yiksekligi 4,50 m ve bodrum kattaki bagimsiz bélimlerin

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

7.a) En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari
(UDES) Hakkindaki Tebligi'ne goére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir malkin fiziki
olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gercgeklestirilebilir ve degderlemesi
yapilan milkin en ylksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, blayUklikleri, insaat 6zellikleri ve mevcut
kullanim fonksiyonlar dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullanim segeneklerinin mevcut

kullanim gekli olan “magaza” olacagi gorus ve kanaatindeyiz.

7.b) Mevcut ekonomik kosullar ve gayrimenkul piyasasinin analizi

o Bilindigi tGzere Ulkemizde gayrimenkul sektdrii 2004 yili basindan itibaren hizli gelisme
donemine girmistir. Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul
piyasalarini da kapsamaya basglamistir.

o Ekonomide saglanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Gyelik strecinin yarattigi uygun kosullar
sektdrde kurumsallagsmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina
olanak saglanmistir.

o Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de sektérin nitelik ve standartlarini ylkseltmistir.

o Sektordeki gelisme blyuk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru kaymistir.

o Son 4 yillik sire boyundaki satin alma gucindeki yikselis ve gerekse alternatif yatirm
enstrimanlarinin disik getirisi gayrimenkul sektériinde beklenen canlanmayi saglamistir.

o 2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Gzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.

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

o 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik ddneminde yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak
capl ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep
ybnunde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla birlikte gayrimenkul degerlerindeki artig
yavaglamis ve hatta bazi bélgelerde duragan seyretmistir.

o 2008 yilinin son ¢eyreginde ve 2009 - 2012 yillarinin tamaminda global finansal kriz etkilerini
go6stermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir.

o 2013 yilinin tamami ve 2014 yilinin ilk yarisi i¢cin 6ngérimuz, global ekonomik krizin etkilerini
strdlrecegdi, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde ciddi bir artis
olmayacagi seklindedir.
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7.c) Bodrum ilgesi

o Toplam yiizélgiimii 557 km?dir.

o Yeryuzl sekilleri bakimindan ¢ok engebeli, i¢ kesimleri ovalik, kiyilari gok girintili ¢ikintili,
toprak yapisi itibariyle ¢ok fazla kalker i¢erikli alanlardan olusan bir yapiya sahiptir.

o lige topraklarinin yaklagik % 60’t orman alani, % 30’u ise tarim arazisidir.

o Akdeniz iklimi etkisindedir. Yaklagik sekiz ay suren bir yaz dénemi yasanir. Sicaklk sifir
derecenin altina nadiren duser. Deniz suyu sicakhdi en soguk oldujunda 16 derece
Uzerindedir. En sicak glnleri Temmuz ve Agustos aylarinda yasanir. Yaz dénemi hava ve
deniz suyu sicakliklari agagidaki gibidir.

HAVA SICAKLIKLARI
(°c)
AYLAR GUNDUZ GECE DENiz
Mart 19 8 17
Nisan 23 11 18
Mayis 27 15 19
Haziran 32 19 22
Iemm“ 35 21 24
Adustos 35 22 27
Eyliil 32 19 25
Ekim 27 15 23
Kasim 22 11 21

o Yaklasik nifusu kis aylarinda 200 bin, yaz aylarinda ise 1 - 1,5 milyon kisidir.

o Toplam 11 belediyesi vardir. Bunlar; Bodrum - Merkez, Bitez, Ortakent, Turgutreis,
Gundogan, Yalikavak, Goltlrkbuki, Konacik, Mumcular, Yali ve GUmuUslik Belediyeleridir.

o lige niifusunun % 70’i dogrudan veya dolayl olarak turizm sektdriinde ¢alismaktadir. Ayrica
ahsap tekne Uretimi ve kiltur balik¢ilid1 6nemli gelir kaynaklarindan biridir.

o Bodrum Merkez’den tim beldelere ginin her saati minibuslerle ulagim imkani vardir.

o lice merkezi, Mugla iline 120 km uzunlugunda asfalt yolla baghdir. iigeden feribotlarla
Yunanistan'in istankdy (Kos) ve Rodos adalari ile Datca ve Didim'e diizenli denizyolu
seferleri yapiimaktadir.

o 1997 yilinda hizmete giren Milas - Bodrum Havaalani ilceye 30 km mesafededir. Ayrica
Mumcular beldesinde Milli Savunma Bakanhgrna ait bir askeri egitim amagh havaalani
mevcuttur.

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

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

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

o licede 27 adet ilkdgretim okulu, 8 adet ortadgretim kurumu bulunmaktadir.
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7.d) Piyasa bilgileri

Bdlge genelinde yapilan arastirmalarda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik diikkan ve magazalar

1.

Tasinmazlara yakin konumlu, ana yola cepheli, brit 470 m? kullanim alanli dikkan
1.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satig degeri ~ 3.190,-TL) llgili Tel.: 0 252 313 37 00

. Tasinmazlara yakin konumlu, ana yola cepheli, brit 165 m? kullanim alanli magaza

750.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satig degeri ~ 4.545,-TL) llgili Tel.: 0 252 319 65 65

. Tasinmazlara yakin konumlu, Gimbet Kavsagrnda yer alan, ana yola cepheli, brit 180 m?

kullanim alanli dikkan 650.000,-USD bedelle satiliktir.
(m? satig degeri ~ 3.610,-USD / ~ 7.375,-TL) ligili Tel.: 0 252 316 66 64

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

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

. Tasinmazlara yakin konumlu, Gimbet merkezde yer alan brit 60 m? kullanim alanh dikkan

375.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis de@eri 6.250,-TL) ilgili Tel.: 0 252 316 66 64

. Tasinmazlara yakin konumlu, ana yola cepheli, brit 40 m? kullanim alanh dutkkan

350.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis deg@eri 8.750,-TL) llgili Tel.: 0 252 358 71 60

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

320.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? satis de@eri ~ 9.145,-TL) llgili Tel.: 0 252 317 00 87

@ E I it -19- RAPOR NO: 2013/8223

Gayrimenku| Dederleme A5



Kiralik diikkan ve is yerleri

1. Gumbet Kavsagrnda yer alan, ana yola cepheli, 3 katl, brit 540 m? kullanim alanli dikkan
aylik 10.000,-USD bedelle kiraliktir.
(Aylik m? kira degeri ~ 18,50 USD / ~ 38,-TL) ilgili Tel.: 0 252 313 37 00

2. Gumbet Kavsagrnda yer alan, ana yola cepheli, brit 300 m? kullanim alanli magaza aylik
15.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? kira degeri 50,-TL) ilgili Tel.: 0 252 363 00 31

3. GUmbet Kavsagdrnda yer alan brit 180 m? kullanim alanhh magaza aylk 8.000,-TL bedelle
kiraliktir.
(Aylik m? kira de@eri ~ 44,-TL) llgili Tel.: 0 252 363 00 31

4. Gumbet merkezde yer alan brit 60 m? kullanim alanhi magaza aylik 2.100,-USD bedelle
kiraliktir.
(Aylik m? kira degeri 35,-USD / ~ 72,-TL) ilgili Tel.: 0 252 319 15 36

5. GUmbet merkezde yer alan brit 45 m? kullanim alanli magaza aylk 1.250,-EURO bedelle
kiraliktir.
(Aylik m? kira degeri ~ 28,-EURO / ~ 79,-TL) ligili Tel.: 0 532 212 49 75

6. Tasinmazlara yakin mesafede yer alan brit 120 m? kullanim alanh magaza aylik
5.000,-TL bedelle kiralktir.
(Aylik m? kira de@eri ~ 42,-TL) ilgili Tel.: 0 252 316 41 41

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

Olumlu etkenler :

Merkezi konum,

Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

Reklam kabiliyeti,

Musteri celbi,

Geleneksel mimariye uygun bir alisveris merkezi igerisinde yer almalari,
igeye olan talebin ve niifusun (dolayisiyla ticaret potansiyelinin) hizla artmasi,
Ulkenin énde gelen turizm merkezlerinden birinde konumlanmalari,

Yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi ve kat mulkiyetine gecilmis olmasi,
Yeterli otopark alaninin mevcudiyeti.

0O 0O 0O o 0o O O O O o

Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler :
o Aligveris merkezi igerisinde bos dikkanlarin mevcudiyeti,
o Kis aylarinda ziyaretgi sayisinin azalmasi,
o Global finansal kriz sebebiyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.

8. DEGERLEME SURECI

8.a) Degerleme yontemleri

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilagtirma yaklagimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar degeri tahminleri
icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklagimi mulk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar fiyatlari
Uzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagsimr’nda pazar degeri uygulamalarn icin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde mulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislar) buglinki degerlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz éniinde bulunduran
islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi’nda, arsa U(zerindeki yatirrm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir ¢gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikariimasi)
sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir.
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8.b) Tasinmazlarin degerlemesinde kullanilan yontemler

Bu c¢alismada rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde emsal
kargilagtirma ve gelir indigeme ydéntemleri, aylik kira dederlerinin tespitinde ise emsal
karsilagtirma yontemi kullaniimigtir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payi hesabinda farkli metotlarin kullaniimasi (serefiye
hesaplamalarinin ¢ok sagliklh olmamasi) nedeniyle maliyet yaklagimi yéntemi, bagimsiz bélim
degerlemesinde her zaman ¢ok saglikh sonuglar vermemektedir. Bu nedenle degerlemede

maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimamistir.

9. TASINMAZLARIN PAZAR ve AYLIK KiRA DEGERLERININ TESPiTi

9.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikariimis / satiimig ve kiralik benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tagsinmazlar igin arsa payi dahil m? ve toplam pazar degerleri ile aylik m?
ve toplam aylik kira degerleri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller; konum, buydklik, mimari 6zellikler, insaat kalitesi ve kullanim
fonksiyonu gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel degerlendirmesi igin
emlak pazarlama firmalarn ile goérlstlmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalanilmigtir.

Satilik emsallerin analizi

Piyasa bilgileri bélumunde belirtilen emsallerin m? satis degerleri sirasiyla; 3.190, 4.545,
7.375, 8.655, 6.250, 8.750 ve 9.145,-TL’dir. Emsallerin satis degerlerinde % 10 oraninda

pazarlik payi olacagi gorisindeyiz.

Buna gore ortalama emsal,

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

Piyasa bilgileri bélimtnde belirtilen emsallerin aylik m? kira degerleri sirasiyla; 38, 50, 44, 72,
79 ve 42,-TL'dir. Emsallerin kira de@erlerinde yaklasik % 10 oraninda pazarlik payi olacagi
goOrusindeyiz.

Bu tespitten hareketle ortalama aylik kira emsali;

(38 +50+44 +72+79 +42) x 0,90 = 50,-TL/m? olarak belirlenmigtir.
6

Yukaridaki belirlenen emsal m? degeri dogrultusunda rapora konu bagimsiz bélimler, kat,
kattaki konum, cephe 6zellikleri, kullanim fonksiyonu, blyuklikleri ve manzara durumlarina
gore birbirleri arasinda ayrica degerlendirilmistir.

Ulasilan sonug:

Degerleme sureci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin aligveris merkezi icerisindeki konumlari, blyuklikleri, mimari 6zellikleri, insaat
kaliteleri ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak kendi aralarinda da serefiyelendiriimek
suretiyle takdir olunan arsa payi dahil toplam pazar ve aylik kira degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

2
BAGIMSIZ KULLANIM m2PAZAR YUVARLATILMIS AYLIKM® " YUVARLATILMIS

“No b BOLUM AL DEGERI  PAZARDEGERI  preni DEGER:
(TL) (TL)

83 Zemin 20 102,73 4.900 505.000 42 4.315
83 Zemin 33 100,10 4.500 450.000 38 3.805
83 Zemin 48 148,80 3.100 460.000 27 4.015
83 Zemin 49 102,38 5.600 575.000 47 4.810
83 Zemin 50 73,21 6.400 470.000 53 3.880
83 Zemin 51 74,92 6.000 450.000 50 3.745
83 Zemin 82 104,63 3.600 375.000 30 3.140
83 Zemin 115 101,51 6.600 670.000 55 5.585
87 Zemin 14 81,22 6.200 505.000 53 4.305
87 Zemin 45 77,74 5.600 435.000 48 3.730
87 Bodrum 58 77,37 2.600 200.000 23 1.780
87 Bodrum 62 145,61 1.800 260.000 15 2.185
87 Zemin 80 39,89 5.600 225.000 48 1.915
TOPLAM 1.230,11 5.580.000 47.210

@ E I it -23- RAPOR NO: 2013/8223

Gayrimenkul Dederleme A5




9.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Tasinmaz igin yapilan degerlendirme;

- Kiracilarla uzun sureli s6zlesme yapilmasi ve bu slrenin piyasa yaygin kabullerine bagh
olarak 5 - 10 yillik olmasi kosuluna bagh olarak asagida tanimlanan varsayimlar i1siginda
ele alinmistir.

Kira Geliri ve Kiralanabilir Alan:

- Kiraya esas toplam alan 1.230,11 m?dir.

- Raporun (9.a) béliminde rapor konusu tasinmazlarin 2013 yili aylik toplam kira geliri
47.210,-TL olarak belirlenmis olup aylik ortalama m? kira degeri ise 38,40 TL
(~ 18,80 USD) olmaktadir.

- Aylik kira gelirinin her yil icin % 3 oraninda artacagi 6ngoérulmastar.

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

Makroekonomik Biiyiikliikler:
A.B.D. Yillik Enflasyon Orani (CPI) varsayimlar ekteki tabloda sunulmustur.

Iskonto Orani:

Gelecekte elde edilecek nakit akimlari belirsiz oldugu i¢in tahmini nakit akimlari belli bir risk
iceren bir oranla iskonto edilir. Degerlenen varliklarin risklerine bagl olarak % 10 - 11
araliginda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul gérinmektedir.

Ug Deger ve Reel Ug Bilyiime Orani:

Tasinmazin degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deder ve bu kesin tahmin ddénemi sonrasindaki deger olmak Uzere iki
kisimdan olugmaktadir. Sidrekli ve sabit blyime modelinde (Gordon Modeli) taginmazin
yaratacagl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve slrekli artacagi
varsayilr. Surekli ve sabit blylime modelinde devam eden deger;

(Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirhikh ortalama yatirim maliyeti orani)
- (Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biiyime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon ddénemi
sonu itibari ile degerini veren Gordon Blylume Modeli’'nde kullanilan reel ug biylime orani 0
(sifir) varsayilmistir.

Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmigstir.
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Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablolarinda sunulan analiz sonucunda 13 adet bagdimsiz bdlimin kira hasilatinin buginku
toplam finansal degeri 3.683.662,-USD (~ 7.525.000,-TL) olarak bulunmustur.

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

9.c) Degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere gére tasinmazlar igin ulasilan toplam pazar degerleri asagida tablo

halinde listelenmisgtir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 5.580.000,-TL
Gelir indirgeme 7.525.000,-TL

Gorllecedi Uzere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere baglh olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Ote yandan bdlgede emsal teskil edebilecek yeterli sayida satilik magaza veya ig yeri
bulunmakta olup alim — satim hareketleri emsal karsilastirma yéntemi ile belirlenen degerler
Uzerinden gergeklesmektedir.

Bu gorlslerden hareketle nihai deger olarak emsal karsilagtirma yéntemi ile bulunan
degerin alinmasi tarafimizca uygun gérilmastar.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin (toplam 13 adet bagimsiz bolim) toplam pazar
degeri icin 5.580.000,-TL takdir olunmustur.

@ E I it -25- RAPOR NO: 2013/8223

Gayrimenku| Dederleme A5




10. TASINMAZLARIN AYLIK TOPLAM KiRA DEGERININ TESPiTi

Tasinmazlarin aylik toplam kira degerleri raporun (9.a) béliminde 47.210,-TL olarak

belirlenmigtir.

11. TASINMAZLARIN BRUT KiRA GETIRI ORANI

Brut kira getiri orani, tagsinmazdan elden edilen yillik brit kira gelirinin gayrimenkulin
degerine bolinmesiyle tespit edilmektedir.
Bunu matematiksel bir esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Raporumuzun (9.a) béliminde degerlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar ve aylik

kira degerleri hesaplanmis olup tasinmazlarin brit kira getiri orani asagidaki gibidir.

YUVARLATILMIS YUVARLATILMIS

TOPLAM PAZAR AYLIK KiRA VHERLCOLES o Ll Ll
L Sl DEGERI GETIiRiI ORANI
DEGERI DEGERI L) (%)
(TL) (TL) 0
5.580.000 47.210 566.520 10
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12. SONUC

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen 13 adet bagimsiz bélimin yerinde yapilan
incelemesinde, konumlarina, blyukliklerine, ingaat kalitelerine, mimari dzelliklerine ve ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalarina goére glinimuz ekonomik kosullari itibariyle itibari ile arsa paylan

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

TL usb EURO
Tasinmazlarin toplam pazar dederi 5.580.000 2.730.000 1.985.000
Tasinmazlarin toplam aylik kira degeri 47.210 23.110 16.790

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

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 6.584.400,-TL ve KDV dahil aylik toplam
kira degeri ise 55.707,80 TL’dir. KDV orani % 18 olarak alinmigtir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
gorius ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, (i¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2013

(Ekspertiz tarihi: 18 - 19 Aralik 2013)

Saygilarimizla,

Tarik ACAYIR Tarker POLAT
isletmeci ingaat Miihendisi
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eki :
o INA tablosu
e Konum krokisi
e Imar plani
e Kat planlar (2 sayfa)
e Fotograflar (3 sayfa)
e Degerleme uzmanlarini tanitici bilgiler ve SPK lisans 6rnekleri (4 sayfa)
e Tapu sureti (13 adet)

@ E I it -27- RAPOR NO: 2013/8223

Gayrimenkul Dedgerleme A.S




