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DEGERLEME RAPORU OZETiI

Degeriemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Talep / Stzlesme Tarihi . 01 Aralik 2016
Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi . 23 Aralik 2016
Rapor Tarihi . 29 Aralik 2016
Miisteri / Rapor No . 003 - 2016/9781

Icmeler Mahallesi, D100 (E-5) Karayolu dizeri,
Degerleme Konusu . 7301 ada 2 parsel, Tuzia AVM Projesi,
Gayrimenkuliin Adresi " 60 adet bagimsiz b&lim

Tuzla / ISTANBUL

Istanbul 1li, Tuzia Iilgesi, Merkez Mahallesi,
. G22B17A1C pafta, 7301 ada, 21.305,29 m?

yluzdélgiimli 2 no'lu parsel Uzerinde bulunan 60 adet

bagimsiz balim

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.

- . Lejanti: “Hizmet Adirlikh Gelisim Alam”
Imar Durumu ' “KAKS: 1,75 ve Hpgy: 18,50 m”
Toplam Insaat Alam : 93.258,77 m?2

Bu rapor, IS GYO A.S.'nin talebine istinaden
Raporun Konusu . yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin pazar
dederlerinin tespitine yonelik olarak hazidanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR DEGERI
(KDV HARIC)

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 274.812.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet AYIKDIR Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401223) (SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurulun 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayll kararinda
yer alan “Degerleme Raporiarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazilanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIiRKETIN ADRESi : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALLIYET KONUSU ! YorGrliikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi
ve o6zel, gergek ve tlzel kigi' ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénelik tim raportari diizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda géris raporu vermektir.

KURULUS TARIHi 1 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICiL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESI'NiN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun {SPK)
“Gayrimenku!l Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun {BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 325 23 50
ODENMiS SERMAYEST : 850.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul vyatirnm

ortakliklarina Iliskin dizenlemelerinde vyazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayal sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatinm vyapmak (zere wve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN -

GAYRIMENKULLER ! Tirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miigterinin talebi {izerine adresi belirtilen tagsinmaziann pazar degerlerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

Pazar degeri:

Bir malkln, istekli alicr ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekieri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayllmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiir(l ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilmistir.

Alici ve satici makuf ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday| saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satigi icin makul bir slire taninmigtir.

- (Bdeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari Gizerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$.'nin talebine istinaden, sirket
portfdylinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayili “Sermaye Piyasasl Mevzuati Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan pazar dederi tespitine
yonelik gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen

herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
clkarimiz veya ¢n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {cret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl: degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

- Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miulkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmarmugtir.
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3. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI
RESMi KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

NOVA

TANIMI

VE

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar,

GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DPURUMU

3.1

SAHiBI

ILi

iLCESi
MEVKIii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO

: Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

: Istanbul
: Tuzla

: Merkez

1 G22B17A1C

17301
2

ANA GAYRIMENKUL

NITELiGi : 3 blok betonarme ofis, isyeri ve arsasi (*)

ARSA ALANI : 21.305,29 m2

YEVMIYE NO : 23146

TAPU TARIHI :16.12.2016

Bg%il?jil_z ARsapavr | BLOK | xatNo B%tﬁh e A
NiTELIGI NO
DUKKAN 49527/2130529 A 1. Bodrum kat 1 285 28208
DUKKAN 213872130529 | A 1. Bodrum kat 2 285 28209
DUKKAN 2138/2130529 | A 1. Bodrum kat 3 285 28210
DUKKAN 6385/2130529 A 1. Bodrum kat 4 285 28211
DUKKAN 6385/2130529 | A 1. Bodrum kat 3 285 28212
DUKKAN 6385/2130529 | A 1. Bodrum kat 6 285 28213
DUKKAN 6802/2130529 | A 1. Bodrum kat 7 285 28214
DUKKAN 3591/2130529 | A 1. Bodrum kat 8 285 28215
DUKKAN 3122/2130529 | A 1. Bodrum kat 9 285 28216
DUKKAN 812/2130529{ A 1. Bodrum kat 10 285 28217
DUKKAN 401/2130529 | A 1. Bodrum kat 11 285 28218
DUKKAN 967/2130529 | A 1. Bodrum kat 12 285 28219
DUKKAN 967/2130529 | A 1. Bodrum kat 13 285 28220
DUKKAN 967/2130529 | A 1. Bodrum kat 14 285 28221
DUKKAN 10673/2130529 | A 1. Bodrum kat 15 285 28222

Eii;?g@; 17892/2130529 | A | 1.Bodrum kat 16 285 | 28223
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RESTORAN- A 17
e [ tEI9D/21G0EDS 1. Bodrum kat 285 28224
RESTORAN- A 18
KAEETERYA 15196/2130529 1. Bodrum kat 285 28225
RESTORAN- A 19
KARETERYA | 16359/2130529 1. Bodrum kat 285 28226
RESTORAN- A 20
KAFETERYA 11291/2130529 1. Bodrum kat 285 28227
DUKKAN 6413/2130529 | A 1. Bodrum kat 21 285 28228
DUKKAN 2005/2130529 A 1. Bodrum kat 22 285 28229
DUKKAN 1515/2130529 A 1. Bodrum kat 23 285 28230
DUKKAN 1515/2130529 A 1. Bodrum kat 24 285 28231
DUKKAN 1158/2130529 A 1. Bodrum kat 25 285 28232
DUKKAN 1158/2130529 A 1. Bodrum kat 26 285 28233
OFis 106584/2130529 A 1. Bodrum kat 27 285 28234
KAFETERYA | 23931/2130529 A 1. Bodrum kat 28 285 28235
RESTORAN- A . 29
KAFETERYA 11400/2130529 Zemin kat 285 28236
RESTORAN- A . 30
mE 993572130529 Zemin kat 285 28237
RESTORAN- A : 31
KErE e 449272130529 Zemin kat 285 28238
RESTORAN- A , 32
KARETEHOS 5342/2130529 Zemin kat 285 28239
RESTORAN- A ; 33
KAESER 7648/2130529 Zemin kat 285 28240
DUKKAN 10940/2130529 A Zemin kat 34 285 28241
DUKKAN 34381/2130529 A Zemin kat 35 285 28242
YEMEK | 451728/2130520 | A iy 36 285 | 28243
ALANI
OFis 133771/2130529 A 1.kat 37 285 28244
OFis 133771/2130529 A 2. kat 38 285 28245
OFis 133771/2130529 A 3. kat 39 285 28246
oTO
YIKAMA 754572130529 A 2. Bodrum kat 40 285 28247
ALANI
RESTORAN- B 1
WAPETERYA | 22760/2130529 1. Bodrum kat 285 28248
RESTORAN- B >
KARETERYA | 11898/2130529 1. Bodrum kat 285 28249
RESTORAN- B 3
WAPETERYA | 11898/2130529 1. Bodrum kat 285 28250
RESTORAN- B 4
bl R R 1. Bodrum kat 285 28251
DUKKAN 924/2130529 B 1. Bodrum kat 3 285 28252
OFIS + B 6
O TR OGN | [132438/2130529 1. Bodrum kat 285 28253
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RESTORAN- B . 7

KAFETERYA | 12468/2130529 Zemin kat 285 28254

RESTORAN- B - 8

X A 9779/2130529 Zemin kat 285 28255

RESTORAN- B : 9

A 8133/2130529 Zemin kat 285 28256

RESTORAN- B ‘ 10

PR 5342/2130529 Zemin kat 285 28257

RESTORAN- B ¢ 11

KAPETERYA | 10740/2130529 Zemin kat 285 28258
OFis 52399/2130529 B Zemin kat 12 285 28259
OFis 134606/2130529 B 1. Kat 13 285 28260
OFis 134606/2130529 B 2. Kat 14 285 28261
OFis 134606/2130529 B 3. Kat 15 285 28262
OFis 52759/2130529 D 2.Bodrum kat 1 285 28263
OFIS 125244/2130529 D 1.Bodrum kat 2 285 28264
OFIS 106012/2130529 D Zemin kat 3 285 28265
OFiS 106012/2130529 D 1. Kat G 285 28266
OFis 106012/2130529 D 2. Kat 5 285 28267

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.

3.2 ILGILI TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan gayrimenkullfer ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirfama) olup olmadifi hakkinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatinrm
ortakhig portfoyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimieri cercevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki gérig,

Tapu kayit sisteminden temin edilen 20.06.2016 tarihli takyidat belgesi lizerinde
yapilan incelemelerde tasinmazin lzerinde agagidaki notlann bulundudu belirlenmistir.
Tapu takyidat yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Boliimii

o Haritasinda goriilen 66 otoluk otopark yeri binanin ortak yerlerinden olup baska
amagla kullanilamaz. (28.11.1986 tarih ve 5941 yevmiye no ile)

o Otopark bedeline iliskin taahhltname bulunmaktadir. (19.03.2012 tarih ve
3275 yevmivye no ile)

o Otopark bedeline iliskin taahhiithame bulunmaktadir. (11.11.2015 tarih ve
19563 yevmiye no ile)

o YOnetim plani: 24.12.2015 tarihli (25.12.2015 tarih ve 22933 yevmiye no ile)

o Yonetim plani: 09.12.2016 tarihli (16.12.2016 tarih ve 23146 yevmiye no ile)
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Not: Beyan notlar rutin uygulamalar olup rapor konusu parsel Gzerinde devam eden
proje lizerinde herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portfiiyiinde
“bina” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve

kanaatindeyiz.

3.3 iLGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapian projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayt Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyaninca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvam, adresi vb.) ve dederlemesi
vapian gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklegtirdigi denetimler hakkinda bilgi

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinferinin ahnmip alnmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmus, insaata baslanmasi icin yasal gerekiiligi olan tiim belgeferinin tam
ve dodru olarak mevcut ofup olmadifi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakiit
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hukimleri cercevesinde bir engel olup olmadidi
hakkindaki gbris,

Eder belirfi bir projeye istinaden dederleme yapiltyorsa, projeye iligkin detayli bilgi ve planlarin ve
sz konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkli olabilecegine iliskin agikiama.

Tuzla Belediyesi Imar Midirli§i’nde vyapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazlarin yer aldig parselin 03.01.2003 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli “Tuzla E-5
Karayolu ile Demiryolu Arasi Sanayi Seridi Dénlisim Plani (Igmeler Képrisi ile Tuzla
Deresi arasi)” kapsaminda “H” lejantinda “Hizmet Agirlikh Gelisim Alani” igerisinde kaldi§
tespit edilmistir.

Plan Notlar::
H- Hizmet Adqirhkl igi | :

1. Bu bédlgedeki ticaret ve hizmet alanlarinda yénetim merkezleri, blyik alisveris ve
edlence merkezleri, mali kuruluslar (biiyik banka merkezleri, finans kuruluslan, sigorta
kurumlan vb.), toptan ve perakende ticaret, kultlirel tesisler ve diger hizmetler (otel,
lokanta, kafeterya, sinema, tiyatro, meslek odalar, teknik bi{rolar, uluslararasi
organizasyon biurolari, sendika ve dernekler, reklam biirclarn, ticari ve mali burolar,
avukathk hizmetleri, muayenehaneler vb.) ile kirletici olmayan ve ileri teknoloji kullanan
{bilisim, enformasyon vb.}, ar-ge hizmeti veren birimler yer alabilecektir.

2. H- hizmet agirlikli gelisim alanlarindaki yapilanma sartlart ve parsel biiylkliikleri su
sekildedir: Min. parsel biyikligi: 5.000 m?dir. 5.000 - 10.000 m? arasi parsellerde;
KAKS: 1.50 Max H = 15.50 m'dir. 10.000 m*den daha biyiik parsellerde Kaks:1.75 Max
H: 18:50 m'dir. Her bir yapi icin max. oturum alani 8.000 m*'yi gegemez,
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3.3.1 Tuzla Belediyesi imar Miidiirliijii Argivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Tuzla Belediyesi imar MudarlGdia arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
proje igin alinmig yapi ruhsatlarn ve tadilat ruhsatlan asagidaki tabiolarda sunulmusgtur.

ORTAAK ALAN
DAHIL
YAPI RUHSAT BAG.
ADA/J = BLOXLARIN YAPI
PARSEL NO BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO A?)%II;i TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI {(m2)
A 21.04.2014 / 365-14 59 39.550,14 IV-B
B 21.04.2014 / 366-14 57 30.189,81 Iv-B
R = D 21.04.2014 / 367-14 1 23.728,29 V-B
Guvenlik g 1 16,74 II1-A
hinasi 21.04.2014 / 368-14 .
TOPLAM ii8 93.484,98

Otel konseptinden vazgegilerek ofis biogu (D Blok) olarak planlanan yapi ve diger
Ofis-AVM bloklari A ve B bloklar igin mevcut durumun gozetildigi Tadilat Projesi

hazirlanmig ve tadilat ruhsatlar alinmigtir,

ORTAAK ?LAN
TADILAT YAPI RUHSAT BAG. DAHIL
ADA/ = BLOKLARIN YAPI
PARSEL No | BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO AII;)ﬁEII-J-i TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
A 28.09.2015 / 578-15 60 39.709,87 IV-B
L S B 28.09.2015 / 579-15 57 27.028,11 v-B
L/ D 28.09.2015 / 580-15 31 26.450,95 v-B
Glvenlik - 19,21 III-A
hinasi 28.09.2015 / 581-15 ,
TOPLAM 148 93.208,14

Tasinmazlar icin 29.12.2015 tarihinde yap kullanma izin belgeleri alinmigtir. Detay
asadidaki tabloda sunulmugtur.

ORTAK ?LAN
DAHIL
ADA/ . BAG.
. YAPI KULLANMA iZin ; BLOKLARIN YAPI
"A:gE" L L1 BELGEST TARIHI/ NO A'::?slsi TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?)
A Biok 29.12.2015 / 317-15 60 39.700,87 | IV-B
7301/2 [ B Blok 9.12.2015 / 316-15 57 27.028,11 | IV-B
D Blok 30.12.2015 / 320-15 31 26.450,95 | IV-B
TOPLAM 148 93.188,93
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Taginmazlarin konumlu oldudu proje daha sonra tadil edilerek 60 bagimsiz béliime
inmigtir. Detaylar asagidaki tablolarda sunulmusgtur.

ORTAK ALAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BA&. LA
ADA/ BLOKLARIN | YAPI
pARE NG | BLOKNO |  TARTHI/RUHSAT NO A?Sati =Ll et
KULLANIM
ALANI (m?)
A 20.07.2016 / 473-16 40 39.716,27 1vV-B
7301 /2 B 20.07.2016 / 474-16 | 15 27.085,15 | 1Iv-B
D 20.07.2016 / 475-16 5 26.457,35 | 1v-B
TOPLAM 60 93.258,77
ORTAAK JIALAN
ADA/ BAG. DAHIL
i YAPI KULLANMA 1ZIN BLOKLARIN YAPI
- A:(S,E" et BELGESi TARIHI/ NO A%ilsi TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
ABlok | 15.11.2016/ 303-16 40 39.716,27 | IV-B
7301/ 2 BBlok | 15.11.2016 / 304-16 15 27.085,15 | 1V-B
D Blok 15.11.2016 / 305-16 5 26.457,35 | IV-B
TOPLAM 60 93.258,77

Tasinmazlann blok ve kat bazinda net ve briit kullamim alanlan. asagidaki tabloda

sunufmustur.

) BAGIMSIZ B‘;g{?jﬁz

B.B. | . o | BULUNDUGU KULLANIM AMACI BOLUOM BROUT
NO KAT (NITELiIGI) NET ALAN ALANI
(m2) (m2)

1 A 1. Bodrum kat DUKKAN 1.217,79 1.279,87
2 A 1. Bodrum kat DUKKAN 20,28 24,03
3 A 1. Bodrum kat DUKKAN 20,28 24,03
4 A 1. Bodrum kat DUKKAN 67,50 71,74
5 A 1. Bodrum kat DUKKAN 67,50 71,74
6 A 1. Bodrum kat DUKKAN 67,50 71,74
7 A 1. Bodrum kat DUKKAN 71,22 76,43
8 A 1. Bodrum kat DUKKAN 38,07 40,35
9 A 1. Bodrum kat DUKKAN 31,67 35,08
10 A 1. Bodrum kat DUKKAN 9,13 9,13
11 A 1. Bodrum kat DUKKAN 4,51 4,51
12 A 1. Bodrum kat DUKKAN 9,20 10,87
13 A 1, Bodrum kat DUKKAN 9,20 10,87
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14 A 1. Bodrum kat DUKKAN 9,20 10,87
15 A 1. Bodrum kat DUKKAN 110,54 119,92
16 A 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 85,66 95,64
iy A 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 77,42 82,87
18 A 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 77,42 82,87
19 A 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 77,42 82,83
20 A 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 80,24 88,04
21 A 1. Bodrum kat DUKKAN 77,02 82,01
22 A 1. Bodrum kat DUKKAN 21,70 21,70
23 A 1. Bodrum kat DUKKAN 15,30 15,30
24 A 1. Bodrum kat DUKKAN 15,30 15,30
25 A 1. Bodrum kat DUKKAN 11,32 11,32
26 A 1. Bodrum kat DUKKAN 11,32 11,32
27 A 1. Bodrum kat OFis 1.732,03 1.946,44
28 A 1. Bodrum kat KAFETERYA 375,12 388,38
29 A Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 52,64 56,84
30 A Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 49,75 53,47
31 A Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 39,90 43,06
32 A Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 49,75 53,47
33 A Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 63,50 68,10
34 A Zemin kat DUKKAN 76,93 82,66
35 A Zemin kat DUKKAN 361,20 386,29
36 A Zemin kat YEMEK ALANI 1.557,53 1.975,50
37 A 1.kat OFIS 2.231,11 2.442,92
38 A 2. kat OFIS 2.231,11 2.442,92
39 A 3. kat OFis 2.231,11 2.442,92
40 A 2. Bodrum kat OTO YIKAMA ALANI 28,41 44,75
1 B 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 84,71 95,40
2 B 1. Bodrurn kat RESTORAN- KAFETERYA 76,94 82,64
3 B 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 75,94 82,67
4 B 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 79,04 85,40
5 B 1. Bodrum kat DUKKAN 10,35 10,35
6 B 1. Bodrum kat OFiS + SHOWROOM 1.899,00 2.085,63
7 B Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 49,83 54,38
8 B Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 48,40 52,47
9 B Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 38,54 41,96
10 B Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 48,40 52,47
11 B Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 67,27 86,22
i2 B Zemin kat OFIS 773,15 956,91
13 B Zemin kat . OFis 2.229,21 | 2.458,18
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14 B Zemin kat OFis 2.229,21 2.458,18
15 B Zemin kat OFIs 2.229,21 2.458,18
1 D 2.Bodrum kat OFIS 851,49 963,49

2 D 1.8odrum kat OFis 1.896,02 2.287,20
3 D Zemin kat OFisS 1.805,05 1.935,99
4 D 1. Kat OFis 1.805,05 1.935,99
5 D 2. Kat OFIs 1.805,05 1.935,99

3.3.2 Yapi Denetime lliskin Bilgiler

Projenin yapr denetim hizmeti Tatlhsu Mahallesi, Senol Giines Bulvari, A Blok, Dig
Kapi No: 2A, Daire No: 41 Umraniye - Istanbul adresinde faaliyet gdsteren Teknik
Hizmet Yap! Denetim Ltd. Sti. tarafindan verilmektedir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyannca tasinmazlar igin gerekli tim izinleri alinmis olup vyasal

gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye Iincelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd
portfoyiinde “bina” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacad) goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Dederfemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son lg yillik dénemde gerceklesen alim satim
istemlierine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisikiiklere (imar planinda
meydana gelen degisikiikler, kamulagtirma islemieri vb. ) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii Incelemesi

Rapora konu tasinmazlarn son (¢ yil igerisinde maliginin dedismedigi tespit
edilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi
Tuzla Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu

taginmazlarin son ¢ yil igerisinde imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadig
dgrenilmigtir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN GEVRE VE KONUMU

Deferlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Tuzla ilcesi, igmeler Mahallesi, D100
(E-5) Karayolu (zerinde 7301 ada 2 parsel lzerinde bulunan karma ofis - avm projesi
biinyesindeki 60 adet bagimsiz b&liimdiir.

Tasinmazlara ulasim; Tuzla - Gebze Istikametine giderken Tuzla Icmeler Képrisi
Kavsagini yaklasik 1 km gectikten sonra saglanmaktadir. Projenin yakin gevresinde Tuzla
Devlet Hastanesi, Sisecam Tesisi, Tuzla Piyade Okulu, Assan Aliminyum fabrikasi, ¢ok
saylda konut ve konut projeleri bulunmaktadir.

Konumlan, ulagsim rahathgi, bélgenin tamamlanmis altyapisi ve bélgenin hizl
gelisimi tasinmazlarin dederini olumlu ydnde etkilemektedir.

Tasinmazlar genel olarak Tuzla Igmeler Képriisii'ne yaklasik 1 km, Tuzla Tersaneler

Bolgesine 2 km, TEM Otoyolu Baglanti Kavsagdi'na ise 5 km mesafededir.

Tagsinmazlar, Tuzla Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadirlar.

W 15 barkan - Tuzla Operasyan Medkez - TUTOM
- I-_ ’.':. S
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4.2 TASINMAZLARIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI

ARSA YUzOLCUMU : 21.305,29 m2
TOPLAM KAPALI

ALANI : 93,258,77 m2 (%)
INSAAT TARZI : Betonarme Karkas
INSAAT NizAMI : Ayrik

BINANIN YASI : Yeni bina

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ :Var

ISITMA SISTEMi : Klima, merkezi havalandirma, kalorifer
ASANSOR :Var

YANGIN MERDIVENI : Var

YANGIN TESISATI :Var

D1S CEPHE : Cam Giydirme
PENCERE DOGRAMALARI: PVC / Aliminyum
KAPI DOGRAMALARI : Securit cam

PARK YERI : Acik ve kapall otopark

(*) ingaat alan tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesinden temin edilmistir.

4.3 ACIKLAMALAR
o Rapora konu preje 7301 ada 2 parsel Uzerinde gergeklestirilmistir.

o Parsel i.'lzerinde A, BveD Blok olmak lizere toplam 3 blok yer almaktadir.
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o A ve B bloklar biinyesinde diikkanlar, restoran ve ofisler, D blok blinyesinde ise ofisler

bulunmaktadir.

o A Blok'un projesine gére briit insaat alanlan ve katlara gére kullanim fonksiyonlan

asagidaki tabloda sunulmustur.

KAT NO B:B:NIIN(SH‘:%T KULLANIM FONKSIYONU
4. Bodrum kat 6.696,55 Kapal otopark, teknik hacimler
3. Bodrum kat 6.382,52 Kapali otopark, teknik hacimler
2. Bodrum kat 6.693,00 Kapal otopark, teknik hacimler, oto yikama
1. Bodrum kat 6.571.05 22 adet diikkan, 5 adet restoran, 1 adet
) i kafeterya ve 1 adet ofis
Zemin kat 5 adet restoran, 1 adet yemekhane, 2 adet
3.337,45 diikkan
1. Normal kat 2.520,16 1 adet ofis
2. Normal kat 2.520,16 1 adet ofls
3. Normal kat 2.520,16 1 adet ofis
Catl kat 2.475,22 Teknik hacimler
TOPLAM 39.716,27

o B Blok’un projesine gore brit insaat alanlan ve katlara gére kullanim fonksiyonlan

asagidaki tabloda sunulmustur.

BRUT
KAT NO INSAAT KULLANIM FONKSIYONU
ALANI (m?)
4. Bodrum kat 4.336,68 Kapalt otopark, teknik hacimler
3. Bodrum kat 4.038,91 Kapal otopark, teknik hacimler
2. Bodrum kat 4.279,64 Kapall otopark, teknik hacimler
1. Bodrum kat 2.185,68 4 adet restoran, 1 ofis showroom, 1 diikkan
Zemin kat 2.140,24 5 adet restoran ve 1 ofis
1. Normal kat 2.536,08 1 adet ofis
2. Normal kat 2.536,08 1 adet ofis
3. Normal kat 2.536,08 1 adet ofis
Cati kat 2.495,76 Teknik hacimlier
TOPLAM 27.085,15

o D blok'un projesine gére briit ingaat alanlar ve katlara gbre kullanim fonksiyonlari

asadidaki tabloda sunuimustur.

BRUT
KAT NO INSAAT KULLANIM FONKSIYONU
ALANI (m?)
4. Bodrum kat 5.467,32 Kapal otopark, teknik hacimler
3. Bodrum kat 5.063,14 Kapali otopark, teknik hacimler
2. Bodrum kat 5.500,43 Kapah otopark, teknik hacimler, ofis
1. Bodrum kat 2.376,08 1 adet ofis
Zemin kat 2.024,87 1 adet ofis
1. Normal kat 2.024.,87 1 adet ofis
2. Normal kat 2.024,87 1 adet ofis
3. Normal kat 1.975,77 Teknik hacimler
TOPLAM 26.457,35

NOVA TD RAPOR NO: 2016/978
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o Rapora konu proje bilinyesinde yer alan badimsiz béliimlerin bulunduklan bloklara

ve katlara gére net alanlan ile kiraya / satisa esas briit alanlar asadidaki tabloda

sunulmugtur.

) BAGIMSIZ B‘;%%f:z
B.B. | b ok | BULUNDUGU KULLANIM AMACI BOLUM BRUT
NO KAT (NITELIGI) NET ALAN ALANI
(m2) (m2)
1 A 1. Bodrum kat DUKKAN 1.217,79 1.279,87
2 A 1. Bodrum kat DUKKAN 20,28 24,03
3 A 1. Bodrum kat DUKKAN 20,28 24,03
4 A 1. Bodrum kat DUKKAN 67,50 71,74
5 A 1. Bodrum kat DUKKAN 67,50 71,74
6 A 1, Bodrum kat DUKKAN 67,50 71,74
7 A 1. Bodrum kat DUKKAN 71,22 76,43
8 A 1. Bodrum kat DUKKAN 38,07 40,35
9 A 1. Bodrum kat DUKKAN 31,67 35,08
10 A 1. Bodrum kat DUKKAN 9,13 9,13
11 A 1. Bodrum kat DUKKAN 4,51 4,51
12 A 1. Bodrum kat DUKKAN 9,20 10,87
13 A i. Bodrum kat DUKKAN 9,20 10,87
14 A 1. Bodrum kat DUKKAN 9,20 10,87
15 A 1. Bodrum kat DUKKAN 110,54 119,92
16 A 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 85,66 95,64
17 A 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 77,42 82,87
18 A 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 77,42 82,87
19 A 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 77,42 82,83
20 A 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 80,24 88,04
21 A 1. Bodrum kat DUKKAN 77,02 82,01
22 A 1. Bodrum kat DUKKAN 21,70 21,70
23 A 1. Bodrum kat DUKKAN 15,30 15,30
24 A 1. Bodrum kat DUKKAN 15,30 15,30
25 A 1. Bodrum kat DUKKAN 11,32 11,32
26 A 1. Bodrum kat DUKKAN 11,32 11,32
27 A 1. Bodrum kat OFIS 1.732,03 1.946,44
28 A 1. Bodrum kat KAFETERYA 375,12 388,38
29 A Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 52,64 56,84
30 A Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 49,75 53,47
31 A Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 39,90 43,06
32 A Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 49,75 53,47
33 A Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 63,50 68,10
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34 A Zemin kat DUKKAN 76,93 82,66
35 A Zemin kat DUKKAN 361,20 386,29
36 A Zemin kat YEMEK ALANI 1.557,53 1.975,50
37 A 1.kat OFis 2.231,11 2.442,92
38 A 2. kat OFIS 2.231,11 2.442,92
39 A 3. kat OFIS 2.231,11 2.442,92
40 A 2. Bodrum kat OTO YIKAMA ALANI 28,41 44,75
1 B 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 84,71 95,40
2 B 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 76,94 82,64
3 B 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 76,94 82,67
4 B 1. Bodrum kat RESTORAN- KAFETERYA 79,04 85,40
5 B 1. Bodrum kat DUKKAN 10,35 10,35
6 B 1. Bodrum kat OFIS + SHOWROOM 1.899,00 2.085,63
7 B Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 49,83 54,38
8 B Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 48,40 52,47
9 B Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 38,54 41,96
10 B Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 48,40 52,47
11 B Zemin kat RESTORAN- KAFETERYA 67,27 86,22
12 B Zemin kat OFis 773,15 956,91
13 B Zemin kat OFis 2.229,21 2.458,18
14 B Zemin kat OFis 2.229,21 2.458,18
15 B Zemin kat OFis 2.229,21 2.458,18
1 D 2.Bodrum kat OFis 851,49 963,49
2 D 1.Bodrum kat OFIS 1.896,02 2.287,20
3 D Zemin kat OFIS 1.805,05 1.935,99
4 D 1. Kat OFIS 1.805,05 1.935,99
5 D 2. Kat OFis 1.805,05 1.935,99

o Tim bloklarin dis cepheleri cam giydirmedir. Bina iglerinde katlar arasi badlant
ylriiyen merdivenlerle sadlanmaktadir. Ayrica bloklara girisler karth turnikelerle
saglanmaktadir.

o Tim bloklarda ofis ve toplanti odalarinin zeminleri hali kaplidir. Icerilerde bélmeli ofis
masalan bulunmakta olup, tavanlar asma tavandir. Bina igerisinde koridor alanlar
mermer kaplidir. Tim bloklann dis cepheleri cam giydirmedir. Bina iglerinde katlar
aras! ‘baglanti ylirllyen merdivenlerle sadlanmaktadir. Mutfaklarda tezgahlar granit,
dolaplar mdf kaphdir. WC’ lerde armatir ve vitrifiyeler tamdir. ¢ kapilar kismen cam
kapi ve panel kapidir. Dis kapilar otomatik kapidir. Tam bloklarda dis cephe cam
giydirmedir.
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4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme iglemini olumsuz yénde etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIzZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi De{erleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Teblidi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tamimi; “bir
milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkin en yiliksek degeri getirecek en olasi kullammidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konurmlan, blyuklikleri, yasal izinleri ve
fiziksel 6zellikleri dikkate alindifinda en verimli kullanim segenedinin mevcut kullanimlan
olan “avm ve ofis birimleri barindiran bir is merkezi projesi” olacag gériis ve

kanaatindeyiz,
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZI

Turkive ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin déniim noktas: olmugtur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi biylik bir krize striiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle Oikemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir disils trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yih Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dilslk seviyesi olan % 4,99 gdrilmuUgtir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle heraber faizler artis
edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlan % 11
mertebelerine kadar ¢ikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algis) ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemistir. 2016
yilinin son geyredinde ise faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.

Ikincil Piyasa Ic Borclanma Faiz Orary

(Yuzde)
72+

B4y Iinci Piyess kg Borg Faiz Orantan
56 1
48.
40

32

\ |
24 E ﬁq‘hﬂﬂ
15 4 \J‘w\hfjh‘k&-hv._ﬂ”ﬁ.ﬁhk

Mar 16 1
Haz 16
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5.1.1 Tiirkiye Bilyilme Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca st dste blyime
kaydedememistir. 2002-2008 yillari arasinda ise Ust Uste pozitif biiylime saglanmigtir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle iilkemizde de 2009 yilinda pozitif
bilyiime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biyiimeler saglanmigtir. TOiK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci ¢eyrek bilyiime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmigtir) Gizerinde gercekiesmis olup, cegitli risklere karsi,

Tirk ekonomisinin canlihgini yansitmigtir.
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektérii Verileri

Ulkemiz icin insaat sektériiniin gok bilyiik bir kismim konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektérli bliyiime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. insaat sektérii
verileri incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6'hik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiigiik de olsa bir diislis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satis
rakkami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen taginmazlarin 2016 yilimin ilk Gg ayinda
bir énceki yila gére, bina sayisi % 28 yilzélgimi % 31,6 dederi % 38,5 daire sayisi
ise % 34,7 oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)}

Yapi Ruhsatlan Kinlims-Ocak-Mart 2016
Yapi ruhsaty, Ocak - Mart 2016
Bir oncekn ymn”i{k
n degiom oran)
Glstergeler 2016 2015¥ 2014 2018 2015
Bina Sayist 32548 25424 45037 280 -44,8
YizBlgleni (m?) 52070 237 39 581 401 67 165 117 316 -41.1
Deger (M) 45 903 338 960 33136904 146 52083617 074 385 -36,4
Daire sayst 248925 184 856 297950 347 -38,0
“ Yap izin istatistiklert 2014 ve 2015 yillan verileri revize edilmistir. Kaynak: TUK

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan Snemli dlglide ingaat sektériindeki talep
bllylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik dururmu itibariyle faizlerde bir yilkselme séz konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi ylksek gdériiniirken ikinci yan itibariyle sert bir disis
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gére 2014 yilinda 125 milyar TL tutannda konut kredisi veriimis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL dilzeyine yukselmistir. Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
verilerinden derledigi bilgilere gére, 5 Agustos 2016 itibariyla bankacilik sektdriiniin
kullandirdigi toplam konut kredisi tutar 151 milyar liraya ulasti. $S6z konusu tutarin 123
milyar lirasi (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirasi (yiizde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan alusmustur.
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Konut Satis Sayilan-Satis Cesidine Gore
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Konut satislan 2015 yilinda bir énceki (2014) yila gbre % 10,6 artis gdstermistir.
Konut satiglarinda 2015 yiinda Istanbul’da 239.767 konut satigi ile en yiiksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine goére Turkiye genelinde konut satislan 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmustur. Bu rakkam bir énceki yilin ilk dokuz ay! ile hemen
hemen aymdir.

Ug bilyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili
Nisan ayinda bir &énceki aya gére Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 1,42, yiizde
0,42 ve yluzde 1,61 oranlarinda artis goéritllmtgtiir. Endeks degerleri bir dnceki yilin ayni
ayina gére ise Istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve Izmirde %17,30 oranlarinda artis
gostermistir. (Kaynak: TCMB)
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Konut satis sayilarn, 2015-2016
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Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde konut satiglari 2016 Eyliil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 17 040 konut satigi ile
en yiksek paya (%15,6) sahip oldu. Satis sayilanna gére Istanbul’'u, 11 564 konut satigi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satisi (%5,6) ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin distk
oldudu iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu. Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislan bir énceki yilin ayni ayina gére %46,7
oraninda artis géstererek 42 083 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekii satiglarin
payl %38,6 olarak gergeklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7.310 konut satisi ve %17,4
pay ile ilk siray! aldi. Toplam konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek
oldudu il % 53,8 ile Ardahan oldu.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasin1 Bekieyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm silirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasas| {izerinde baskl yaratmasi,

o Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmas: sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiy! artiyor olmasi.
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Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

o Geng bir nlifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,

o Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi
olmaya devam edecek otmasl.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yihnda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir arbis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gbre satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmusgtur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénligiim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizi bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yiinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilimin ilk 3 ceyredi igin 6ngdrimulz gbéreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yilinin ilk yarisina gére gergekiesen yiiksek faiz oranlar nedeniyle satiglarin
duragan olarak seyredecegi, yatinmlarn ise adirhik olarak kentsel dénlsim projeleri
yonlinde olacadi yénlindeydi. 2016 son ceyreginde ise hiikiimetin almis oldugu ekonomik
tedbirier ve diisen konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin siniflida olsa
artacad! yéniindedir.

5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

istanbul, Tlrkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi blykllik
acisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlann géz énine alinarak vyapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2015 yili itibartyle nifusu 14.657.434 kisidir.
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Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadasi,
doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badh Marmara Ereglisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, dojuda Kocaeli'ne badl Kérfez, glneydoduda
Kocaeli'ne badlt Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz ise
bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasim birbirine baglar. istanbul Bodazi boyunca
ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul
Bodazi'na ev sahiplifi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yliksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek ¢ok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirlili§i gibi ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérantu ve gurilti kirI_iéi gibi
ikincil sorunlar da goze garpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasgehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievier, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Begiktas, Beykoz, Beylikdlzli, Beyoglu,
Blylkcekmece, Catalca, GCekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiicikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sarwyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, $Sigli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu il¢eleridir,

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce bilylik bir farklilasma
goralir. En ylksek gbkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
Gzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadelu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda insa edilen cok yiiksek vapilar, niifusun hizii bilylmesi gz &6niine
alinarak yapiimiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dodru ilerlemektedir. Sehrin éahip oldugu en vyiiksek g¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toptanmugtir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmigtir. Tlrkiye'nin en
biiyiik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglanimin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir,

istanbul, kara ve deniz ticaret yollaninin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aynm zamanda en
biylk sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyads, ipek, pamuk ve tiitiin gibi trinler elde etmektedir.

Ayrica grda sanayi, tekstil (retimi, petrol Uriinleri, kauguk, metal esya, deri,

kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik driinler, makine, otomotiv, ulasim
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araglari, kagit ve kagit tridnleri ve alkollii ickiler, kentin dnemli sanayi lriinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektoriin
gelismesinde Bogaz koéprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biylk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bliyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektori llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiinin, ulusal ¢apta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

timiine  yakiminin  genel merkezleri =~ Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'I asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin blylk sanayi kuruluglarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madenm egya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanay'ii geliskindir. 2000'li
yillarin basinda pay: %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyiik
sektérdiir.

Istanbul genelinde tim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yGritilmektedir.

Istanbul'un tarthi, anitlar ve yapitlarin fazlahgi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yih itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamigtir.

istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh gekillerde
yaptimaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihgin yaplldlr_.'jl blylk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasimimin yapildi§ iki sivil havalimam vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindiir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gdkgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilcesinde yer alir. Atarlirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
bliylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiylik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komgu
llkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogan,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogar
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
istanbul'dan'Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dilizenli ulastm vyalmzca vyurtiginde gergeklegtirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
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Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varigh gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirigi ulasim ise biylk bir sektérdiir. Otobislerle ulagim
saglayan IETT; sehirhatlari vapurlarim ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiiler ve teleferik hatlannin sahibi istanbul Ulasim A.S.; bahliyﬁ hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerie Istanbul kompleks bir
ulasim agina sahiptir.

Tuzla Ilcesi

Istanbul ilinin en giineyde bulunan ilgesidir. Dodjusunda Gebze, batisinda ve
kuzeyinde Pendik ve giineyinde Marmara Denizi ile gevrilidir. Kocaeli yarnimadasinin
glneybatisinda yer alan ilge topraklar engebeli bir arazi yapisina sahiptir. Deniz
seviyesinden yliksekligi 300 ila 190 m. arasinda dedismektedir. YuzélgimU 86 km2'dir.
2014 yii adrese dayali niufus kayit sistemine gére nifusu 221.6207dir. ilce dodal bitki
ortiisi balamindan yoksul olup galiliklar ve fundaliklar vardir.

Kirsal alanlarda geneliikle makiler egemendir. ilcede genellikle Akdeniz iklimi
hikim strmektedir. Yazlar sicak ve kurak, kislar yagish ve serindir. Ilgenin ekonomisi
tarim, hayvancilik sanayi ve ticarete dayalidir. Ilge, Harem’den baslayip, Sakarya ili'ne
kadar devam eden sanayi tesislerinin énemli bir kismiru sinirlan iginde bulundurmaktadir.
Ilgede sanayi kurulusu olarak Arcelik Sanayi ve Ticaret A.S. ile Alamsas Alarko Sanayi ve
Ticaret A.S. bulunmaktadir. Aynca ilcede Organize Deri Sanayi vardir.. Ilge sinirian
icerisinde gok sayida dzel tersane bulunmakta olup her tirli tekne ve yat yapilmaktadir.
Tarim ve hayvancilik ilge halkirun bir diger gelir kaynaklar arasindadir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Konumu,

D100 (E-5) Karayolu’na cepheli konumda olmasi,
Ulasimm rahathid,

Gelismekte olan bir bdlgede yer almasi,

Yeni ve modern bir proje olmasi,

Tdm yasal izinlerin alinmis olmasi,

0 0O ¢ 0 © 0

Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

0]

o Tamamlanmig altyapi.

Olumsuz etken:
o Son dénemde genel ekonomik goriiniimiin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi

yapilirken

Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme

Standartlari hakkinda Tebli§ (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Milk

Degerlemesi, Madde 5.22 - Karsilagtirma Unsurlari esas alinmigtir.

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet Haklan

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsailer
secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
mulkiyet, st hakkr devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtitmigtir.

Finansman Sartlan

Bu raporda 6zel finansman diizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmistir.

Satis Kosullari

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
oOzel satis kosullarimin {pazarlama siresi, genel pazar
ortalamasinin tizeri / asadgisi gibi durumlar vd.) clmasi
durumunda piyasa arastirmasi bdlimiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmigtir.

Satin Alma islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamigtir.

Pazar kosullarn

Bu raporda tasinmaz /[ tasinmazlarla ayni
kosullanina sahip emsaller tercih edilmigtir.

pazar

Konum

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aynmi veya cok
yvakin konumda yer alan emsaller tercih ediimis olup
piyasa bilgileri bélimunde detaylh konum bilgileri
sunuimustur. Farkhh konumda yer alan emsallerin
serefiye farkhhiklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

Fiziksel Ozellikler

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel &zellikleri
(arsalar igin bdyikldk, topografik ve geometrik
ozellikler; bagimsiz bélimiler igin unite tipi, kullanim
alani buyGkliGgi, yap yasl, insaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmigtir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.

Kullanim

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi
kullanima sahip olan miilkler kullaniimstir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel
miilkler, sirket haklan veya tasinmaz miikiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamistir.
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Bolgedeki satista / kirada olan ofis niteligindeki taginmazlar:

Rapor konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ticari
iiniteler asagida siralanmistir.
Rapor konusu taginmazlara emsal tegkil edebilecek ayni bélgede yer alan ticari

iiniteler asagida stralanmistir.

e T
INEMSAL S

- - e
<= BENS
‘h,!.{_
- i = g r-.-...

RAPORIKONUSU TASINMAZLAR

({a

1. Varyap Plaza Projesi biinyesinde yer alan ofislerin satis fiyatlarn asadida sunulmustur.
Proje biinyesinde 1. katta, briit 140 m? olarak beyan edilen tek b&élmeli ofis igin
satis dederi 1.050.000,-TL'dir. (m? satis dederi 7.500,-TL) Emsal taginmaz igin
5.500,-TL mertebesinde kira bedelinin olabilecegi ogrenilmigtir,

(aylik m? birim kira degeri 39,-TL)

- Proje blunyesinde 3. normal katta yer alan, deniz manzaral gift cepheli briit 750
m? olarak beyan edilen, tek bdlmeli ofis igin satis dederi 5.130.000,-TL'dir.
(m? satis dederi 6.840,-TL) Emsal taginmazin 22.500,-TL mertebesinde kira
bedeli olabilecedi 6grenilmistir.
(aylik m? birim kira degeri 30,-TL)

- Proje blinyesinde 3. normal katta yer alan deniz manzaral, brit 705 m? olarak
beyan edilen, tek bélmeli ofisin satis degeri 5.775.000,-TL dir.
{m? satis dederi 8.190,-TL) Emsal tasinmaz igin 24.500,-TL mertebesinde kira
bedelinin olabilecedi 6grenilmistir. (aylik m? birim kira dederi 35,-TL)
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2. Tuzla D100 (E-5) Yan yol lzerinde konumlu olan 920 m? ylizélgiimli yeni plazanin
satis degeri 8.320.000,-TL'dir. (m? satis deferi 9.045,-TL)

3. Kayl Boyu Is Merkezleri Projesi biinyesinde yer alan ofislerin satis fiyatlan asagida
sunulmustur. Proje konum olarak Tuzla Belediyesi‘nin karsisinda yer almaktadir.

Proje biinyesinde 100 m2 alanli olarak pazarlanan ofis 750.000,-TL bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir. (m? satis dederi 7.500,-TL)
Proje ‘bi'.'myesinde 100 m?2 alanh olarak pazarlanan ofis 650.000,-TL bedelle satilik
oldugu 6grenilmistir. (m? satis dederi 6.500,-TL)
Proje blinyesinde 190 m2 alanl olarak pazarlanan ofis 8.000,-TL bedelle kiralik
oldugu égrenilmigtir. (m? satis degeri 42,-TL)

4, Tasinmaza yakin konumlu, Kaynarca Yan yolda, D100 Karayolu'na cepheli, 1.600 m?
kapali alani oldu§u beyan edilen (270 m? zemin kat, 330 m? normal katlar) arsa
tapulu, yaklasik 15 yillk 5 kath (zemin ve 4 kat) bina igin 9.250.000,-TL talep
edilmektedir. Binanin tamami igin 45.000,-TL kira bedeli talep edilmektedir.

(m? satis de§eri 5.780,-TL) (aylik m? birim kira dederi 28,-TL)

5. Pendik Giizelyali Sahilyolu {izerinde konumlu, 2 bodrum, zemin, 3 normal ve gati katili
toplam 841 m?2 alanl sifir binanin 6.045.000,-TL bedelle satihk oldugu dgreniimigtir.
(m? satis degeri 7.190,-TL)

6. Tasinmazlara yakin konumilu, igmele'r K6prisiine yakin oldugu belirtilen, 515 m?
kuflanim alanmi oldugu beyan edilen, 4 kath (zemin, 3 normal kath) olan, yeni plaza
icin 20.000,-TL kira bedeli talep edilmektedir. (ayhk m? birim kira dederi 39,-TL)

Pazar degerinin 3.500.000,-TL civarinda olabilecegi bilgisi alinmigtir.

Not: Satilik emsallerin tiimiinde pazarlik payr mevcuttur.
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1. Tasinmazlara yakinda konum olarak Tuzla Belediyesi karsisinda yer alan Port Life
projesi icerisinde zemin katta bulunan, 80 m” olarak beyan edilen dikkin igin
1.305.000 TL talep edilmektedir. Kira bedeli olarak da iki diikkén icin 6.000 TL talep
edilmektedir. Emsal tasinmazin 2017 basinda teslim etmeyi planladiklan
&grenilmistir. (m? satis degeri ~ 16.315,-TL) (m? kira dederi ~ 75,-TL)

2. Tasinmazlara yakin konumlu, Ozel Tuzla Hastanesi'nin  kargisinda zemin katta
bulunan, toplam 300 m? olarak beyan edilen (90 m? bodrumda depo alani,- 60 m?
asma kati, 150 m2 giris kati bulunan) diikkan igin 1.325.000 TL talep edilmektedir.
Emsal tasinmazin kira bedelinin ise 7.000 TL oldugu odgrenilmistir. Birim deger
bodrum kat kullanmim alani zemin kata 1/5 oraninda asma kat oranin ise 1/3 oraninda
indirgenerek hesaplanmistir. (m? satts degeri 7.050,-TL) (m? kira degeri 35,-TL)

3. Tasinmazlara yakin konumiu Tuzla Evora Istanbul biinyesinde yer alan zemin katta
bulunan, 65 m? olarak beyan edilen dikkén igin 810.000 TL satis bedeli talep
edilmektedir. Tasinmazin kira bedeli olarak da aylik 4.200,-TL bedelle kirac
bulunmaktadir. {m? birim satis dederi 12.460,-TL) (m? kira degeri 65,-TL)

4. Tasinmazlara yakin konumlu, 70 m? oldugu beyan edilen, diikkén igin 550.000 TL
talep edilmektedir. Tasinmazin kira bedeli 2.500 TL olarak beyan edilmigtir.

(m? satis degeri 7.860,-TL) (m? kira dederi 36,-TL)
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN = DEGERLEME
SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklagimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yontemleri kullaniir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirlifi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirliine gore
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tiir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal kargilagtirma yaklagimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payl igin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin
pazar fiyatlan (zerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi‘'nda pazar dederi uygutamalan icin iigili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gerekiidir. Bu ydntemde mulkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattidi dederin (gelir akislar) bugunku degerlerinin toplamina esit
olacadini éngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
éniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten
cikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkutlin degeri belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda taginmazlarin pazar degerinin tespitinde emsal kargilagtirma
yontemi ve gelir indirgeme ydntemi kullaniimistir. Taginmaztarin pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklasimi ydntemi kullaniimamistir. Zira; Ulkemizde badimsiz béliime
ait arsa payl hesabinda farkl hesaplarin kullanimasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin
(daire, diikkdn, ofis vs.) dederlemesinde maliyet yaklagimi ydntemi her zaman g¢ok
saglhkli sonuglar vermemektedir.

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPiTi

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu vyontemde, vyakin donemde pazara c¢kanlmis ve kiralanmig benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m?2 pazar degeri
belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, fonksiyonel kullamm ve bulylikilk gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emiak pazarlama firmalar ile

gbrisiimis; ayrica ofisimizdeki megveut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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7.1.1 EMSALLERIN ANALIzZI

Tasinmazlarnin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin
sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer O6zelliklere gdre karsilastirnimasi ve
uyumlastinimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon,
blyilklik, mevcut durumu, fiziksel / ingaat &zellikleri gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok kotd, kotd, kotli-orta, orta, iyi-orta,
iyl ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin. puanlama araliklan
sunulmug olup ayrica bliy{kllk bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda vyer

almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
Oran Araliéi
Cok Koéti Cok Blydk % 20 Uzeri
Kétii Buyiik % 11 - % 20
Orta Kotl Orta Blylk % 1-% 10
Benzer Benzer % O
(_tha fyi Orta Kiiclk -% 10-(-% 1)
Iyi Kiiguk - 9% 20 - {(-% 11)
Cok lyi Cok Kiicuk - % 20 uzeri
Ofis Satis Birim Degeri Emsal Analizi
Varyap Kayi1 Boyu
Plaza Emsal 2 i s Merkezi Emsal 4 Emsal 5
Ortalama m?
Birim Satis 7.510 9.045 7.000 5.780 7.190
Dederi (TL)
Lokasyon icin Orta iyi Orta iyi Orta iyi Orta iyi Orta iyi
ayarlama -~ % 10 - % 10 - 9% 10 - % 10 - % 10
Fiziksel / Insaat | .. ot Benzer Orta kotii Kot Orta Kot
Ozelliklerd icin % 5 % 0 % 5 % 15 % 15
ayariama
Kullanim alam / Orta kicuk Benzer Kucuk Benzer Benzer
Bilyiikliik -%5 % 0 -% 15 %0 % 0
. Benzer Orta iyi Benzer Orta iyi Orta iyi
RSy au 0 - %5 % 0 ~ %5 - %5
. . Orta kotu Kot Orta kotl Kotii Kota
e bt s % 10 % 20 % 10 % 20 % 20
Var Var Var Var Var
fezaglifpay -%5 -%5 %5 - %5 -%5
Ayarlanmis
deger (TL) 7.045 8.815 5.875 6.480 8.060
Ortalama Emsal
Degeri (TL) ~ 7.255
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Ofis Kira Birim Degeri Emsal Analizi

NOVA

Kay: Boyu is
Varyap Plaza Merkezi Emsal 4 Emsal 6
Ortalama m? Birim Kira 35 42 28 39
Degeri {TL)
Lokasyon icin Orta iyi Orta ivi Orta ivi Orta koéti
ayarlama - % 10 - % 10 -% 10 % 10
Fiziksel / Ingaat Ozellikleri Orta kétl Orta kot Kétii Orta Koth
icin ayarlama % 5 % 5 % 15 % b
B P e Orta kiiglk Kiligik Benzer Benzer
Kullamim alan: / Biiyiikliik o4 5 - % 10 % 0 % 0
. Benzer Benzer Orta iyi Orta iyi
e 0 % 0 - %5 %5
3 : Orta kéta Orta kot Kotl Kot
o eant % 10 % 10 % 20 % 20
Var Var Var Var
Pazarlik pay: - %5 %5 %5 %5
Ayarlanmis deger (TL) 33 37 32 49
Ortalama Emsal Degeri (TL) ~ 37,75

Not: Rapora konu tasinmazlarin bir kismimn Sisecam firmas: ile kira sézlesmeleri
bulunmaktadir. Bu sozlesmelere gore rapor konusu taginmazlann aylik m? birim kira
degderleri ortalama 38,5 TLdir. Is GYO A.S. tarafindan alinan bu kira bedeli emsal
analizinde takdir edilen birim kira dederi ile 6rtigsmektedir. Degerlemede mevcut kira
dederi dikkate alinmigtir.

Diikkan Satis Birim Degeri Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Ortalama m*Birim Kira 16.315 7.050 12.460 7.860
Dederi (T1.)
Lokasyon icin ayarlama ?‘3/': Iz‘g Ort‘;ol;otu 0’32 |1<8tu Orto‘aloléotu
Fiziksel / Insaat Ozellikleri Benzer Orta koti Orta kotu Orta kétu
icin ayarlama % 0 % 5 % 5 % 5
Kullanim alani / Buylikliik qu:zoer Ort;oslug il BE/:zoer stszoer
. Benzer Benzer Benzer Benzer
Fonksiyonu % 0 % 0 % 0 % 0
. . Orta Kotu Kétu Benzer Kt
Proje konsepti ayarlamasi % 5 % 20 % 0 % 20
Var Var Var Var
Pazarhk pay %5 %5 ~%5 - %5
Ayarlanmis deger (TL) 12.205 S9.745 13.670 9.880
Ortalama Emsal Degeri (TL) 11.375

Diikkan emsal analizi proje bilinyesindeki bodrum katta yer alan ve benzer mimari ve
ingai oOzelliklere sahip olan diikkanlara gore yapilmistir. Yine aym projede zemin katta
konumlu olan dilkkan ve daha biiylk kullantim alanina sahip dikkanlar kendi aralarinda
yeniden serefiyelendiriimistir. Yine restoran nitelikli tasinmazlarin ise ticari anlamda
serefiyelerinin daha yiksek oldugu goriisiinden hareketle m? birim satis degderteri kendi
aralarinda tekrardan serefiyelendirilmistir. Restoran niteliinde olan tasinmaziar igin
ortalama 19.675,-TL birim deger takdir edilmistir.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Ortalama m? Birim Kira 75 35 65 36
Dederi (TL)
. Cok lyi Orta Kétii Orta Kotii Orta K6t
Lokasyon icin ayarlama Zop 25 % 5 % 10 % 5
Fiziksel / Insaat Ozellikieri Benzer Orta kot Orta kota Orta koti
icin ayarlama % 0 % 5 % 5 % 5
- - Benzer Orta Buyik Benzer Benzer
Kullamim alam / Biiylikliik % 0 % 10 % 0 % 0
- Benzer Benzer Benzer Benzer
Fonksiyonu % 0 % 0 % 0 % 0
. Orta Kotu Kéti Benzer K&t
Pm]e kﬂﬂsepti ayarlama5| o 5 % 20 9% 0 9% 20
Var
Pazarhk payi -0 5 Yok Yok Yok
Ayarianmis deger (TL) 56 51 75 47
Ortalama Emsal Degeri (TL) ~ 57

Not: Proje biinyesinde yer alan diikkan niteligindeki tagsinmaziardan 4 tanesi harig geri
kalanlar henliz kiralanmamislardir. Restoran - kafeterya nitelijinde olan 19 adet ticari
Unitenin ise halihazirda 11 tanesi kiralanmigtir. iIs GYO A.S.den temin edilen kira
stzlesme ornekleri girket arsivimizde olup sézlesmelere gére bu tasinmazlar icin aylk
ortalama 140-150,-TL/m? birim kira degeri altnmaktadir. Ancak Is GYO A.S. ile yapilan
gorismelerde soézlesme baslangic tarihinden beri heniiz kira tahsilati yapiimadig
dgrenilmistir. Ulkemizde son dénemde yaganan ekonomik ve jeopolitik riskler ylizinden
parekende sektérii de oldukga etkilenmistir. Bu bilgilerin isiginda proje bilinyesinde yer
alan restoran — kafe niteliindeki tasinmazlar igin mevcut kira degerleri (izerinden bir
iskonto yapilarak dederleme yapilmistir. Ortalama m? birim kira dederi yaklasik olarak

100,-TL takdir edilmistir. Taginmazlar kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmisterdir.
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7.1.2 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZI

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin satis
dederlerine olan oranlarn incelendidinde;

Varyap plazadaki kira dederinden pazar degerine geri dénilis siresi yaklastk
ortalama 218 ay (~ 18 vil), 4 no’lu emsal igin geri déniis siiresi 206 ay (~ 17 yil), 6 no’lu
emsal igin geri donis siiresi 175 aydir. (~ 15 yil). Gorildigl Gzere bdlgede benzer
nitelikli ofislerin geri déntig slreleri 17 — 19 yil arasinda degismektedir. Emsallerin geri
dénis yHlanmin aritmetik ortalamalan yaklasik olarak (18 + 17 + 15) / 3 =17 vyl
hesaplanmistir. Rapor konusu tasinmaziarin kullanim alanlannin blyGklaga, kullanim
fonksiyonlari, nitelikleri ve mevcut kiralama sézlesmeleri dikkate alindidinda bu siire
dzerinden % 5 iskonto yapiimasi éngdériilmistir. Bu durumda geri dénis siiresi 17 yil x
0,95 = 16 yil (~ 192 ay) hesaplanmistir.

Diikkan ve restoran nitelifindeki taginmazlar igin geri donis siireleri sirasiyla, 2
no'lu emsal igin 218 ay (~ 18 yil}, 4 no'lu emsal igin 201 ay: {~ 17 yil), 5 no’lu enisal 192
ay (~ 16 yil), 6 no'lu emsal ise 218 ay (~ 18 yil)'dir. Emsallerin gerl dénis yillannin
aritmetik ortalamalan yaklasik olarak (18 + 17 + 16 + 18) / 4 = 17 yil hesaplanmistir.
Rapor konusu tasinmazlarin kullanim alanlarinin bilylklGkleri, kullamm fonksiyonlan,
nitelikleri ve heniiz biyiik bir kismmin kiralanmamis olmamalar da dikkate alindidinda

bu sirenin makul oldugu kanaatindeyiz.
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazl miilk degerleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve milkiin yalnizca bir

yilhk stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu’* denilen ve
milkin belli bir slre icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlanmn buguinkil degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir lreten
milkin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yilhk faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak ahnir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandig kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldigi getiri oram kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sadlacidi yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilikk Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri'dir.

Rapora konu tasinmazlarla benzer nitelikte gelir getiren milkler incelendiginde
(komple bina, isyeri vs.) gayrimenkullerin yatirnm degerlerinin 16 - 18 yil igerisinde
kendisini amorti ettigi gdzlenmistir.” Analiz béliimlinde yapilan hesaplamalarin 1s1ginda
rapora konu tasinmazlardan ofis nitelifinde olanlann 16 yi (192 ay), diikkan ve restoran
niteliinde olanlarin 17 (204 ay) yil icerisinde kendisini amorti edecedi gérisiindeyiz.

Tasinmazlardan ofisler icin kapital orani ise (1/16 yil) yaklasik % 6,25 dikkanlar ve
restoranlar icin kapital oram ise (1/17 yil) yaklasik % 5,88 olarak hesaplanmistr.
Asadidaki tabloda nitelikierine gore aylik kira dagihmlarn sunulmustur.

o AYLIK YILLIK kapitaL | TASINMAZLARIN
NITELIK TOPLAM KIRA | TOPLAM KIRA ORAN TOPLAM PAZAR
DEGERI (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
Ofis 1.204.110 14.449.320 6,25 231.189.120
Dlikkan 90.030° 1.080.360 5,88 18.373.470
Restoran 131.765 1.581.180 5,88 26.890.815
GENEL TOPLAM 276.453.405
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ybntemlere gére ulastlan pazar dederleri asagida tablo halinde

listelenmigtir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 274.812.000,-TL
Gelir Kapitalizasyonu 276.453.405,-TL
Uyumlastiriimis Deder 274.812.000,-TL

Goriilecedi lGzere her iki ydéntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Uluslararasi Degerleme Standartlar’'nda yer alan “Milkiin dederlemesinde geneltikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlar ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Deferleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasim ve
onlara baglh metotlan kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her iig
yaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en
diigsiik olanin en ¢ok talep topladigi ve en yaygin sekilde daditldigini savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en dlsiik dederin tespiti emsal kargilagtirma
ydéntemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glniimizdeki
dederini bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege ydénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktbrleri ve
strekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde geligtirici kar da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
baglh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilagtirma ydntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gériimustir.

Buna gbre rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar deferi 274.812.000,-TL
olarak takdir olunmustur.

Tasinmazlarin blok bazinda sigortaya esas toplam dederleri ise;

BLOK ADI INSAAT ALANI SIGORTAYA ESAS DEGER (TL)
A 39.716,27 79.435.000
B 27.085,15 54.170.000
D 26.457,35 52.915.000
TOPLAM : ' 186.520.000

Not: Bloklarin sigortaya esas dederleri hesaplanirken insaat birim maliyeti 2.000,-TL
olarak alinmistir.
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8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha &nceden haziHanmis gayrimenkul
dederleme raporu listesi asagida sunulmustur.
2015 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi » 01 Eylil 2015

Ekspertiz Tarihi : 22 Eylil 2015

Rapor Tarihi : 30 Eyidl 2015

Rapor No : 003 - 2015/7810

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Mehmet AYIKDIR / Harita Muhendisi
SPK Lisansh Dederleme Uzmani / SPK Lisans No:

401223
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri : 242.810.000,-TL
:;;J:rl;m tamamlanmasi durumundaki pazar 263.740.000,-TL

2015 yili icerisinde hazirlanan kira dederleme raporu

Talep Tarihi . 15 Kasim 2015

Ekspertiz Tarihi ! 23 Kasim 2015

Rapor Tarihi ;27 Kasim 2015

Rapor No : 003 - 2015/1089%94

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Taginmazin Tamamlanmasi : - , . -
Durumundaki Aylik Kira Degeri 1.382.940,-TL
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2015 yihl igerisinde hazirlanan degerleme raporu

Talep Tarihi : 01 Aralik 2015

Ekspertiz Tarihi 1 23 Aralik 2015

Rapor Tarihi : 28 Aralik 2015

Rapor No : 003 - 2015/10504

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumliu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bblge Plancisi
Sorumliu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Projenin mevcut durumuyla pazar dederi 270.075.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar

dedgeri 273.955.000,-TL

2016 yih icerisinde hazirlanan dederleme raporu

Talep Tarihi : 08 Haziran 2016
Ekspertiz Tarihi : 17 Haziran 2016
Rapor Tarihi : 23 Haziran 2016
Rapor No : 003 - 2016/5579
Rapoeru Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ingaat Miithendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

Tasinmazlann toplam pazar degeri 279.081.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde
konumlarina, blyiikliklerine, mimari ve insai o6zelliklerine, mevcut durumlarina ve
cevrede vyapillan piyasa arastirmalanina gore takdir edilen toplam pazar dederleri

asagdidaki tabloda sunulmustur.

TL usD

Tasinmazlarin toplam pazar dederi 274.812.000 77.646,000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,5393 TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil degildir. Taginmazlann KDV dahil toplam degeri
324.278.160,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasas: mevzuati hiikiimleri
¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig portfoyiinde ™“bina” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacad: gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralhk 2016
(Ekspertiz tarihi: 23 Aralk 2016)

Saygilarimizla,

Mehmet AYIKDIR Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Harita Mihendisi Insaat Muhendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman

E

Uydu goérintisi

Fotograflar

Imar durumu yazisi

Yapi kullanma izin belgeleri

Tapu suretleri

Takyidat yazilan

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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