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SINOV A

YONETICI OzETI

Dederlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Toplam insaat Alami
Toplam Kiralanabilir Alam

Raporun Konusu

: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

1 20 Kasim 2014
: Tam milkiyet
1 23 Aralik 2014
: 29 Aralik 2014
: 048 - 2014/7456
: Stimerpark AVM,

Stumer Mahallesi, Cal Caddesi, No: 1
(M22A22B2D pafta, 6226 ada, 1 no'lu parsel)
Merkezefendi / DENIZLI

: Denizli Ili, Merkezefendi ilgesi, Stimer Mahallesi,

M22A22B2D pafta, 6226 ada, 1 no'lu parselde kayitl
"4 Katli Betonarme Alisveris Merkezi”

: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Lejanti: Ticaret Alani

Emsal (E): 1,60

:107.794,06 m?2
: 34.500 m=2

: Bu rapor, yukarda adresi belirtilen tasinmazin pazar

degderinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER

Toplam pazar degeri

169.765.000,-TL 73.269.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzman

SPK Lisansh Dederleme Uzmani

Tayfun KURU

(SPK Lisans Belge No: 401454)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde 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 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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AAYNOV A

1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S,

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yurdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve
ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini  yapmak, dederlerini tespit etmeye
yonelik tim raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarim sunmak ve problemli durumlarda géris
raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO + 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye Piyasas Kurulu‘nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir,

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'mun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir,

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.
SIRKETIN ADRESI : Rihtim Caddesi, No: 51,
Karakoy - Beyodlu / ISTANBUL
TELEFON NO : 0212 243 44 50
KAYITLI TAVAN SERMAYE : 250.000.000,-TL
CIKARILMIS SERMAYESI : 89.100.000,-TL
KURULUS TARIHI :21.01.1992
GYO DONUSUM TARIHI : 06.09.2006
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 50
FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde, yazili amac ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine  ve gayrimenkullere dayall
haklara yatinm yapmak lizere ve kayitli sermayeli olarak
faaliyet gtsteren anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER + Denizli konut projesi, Denizli Alisveris Merkezi, 6. Vakif
Han - uzun sOreli kiralama, Kibris arsasi - uzun stireli
kiralama
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SANOV A

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GEGCERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar dederi:

Bir miilkiin, istekli alici ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmistir.
Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlan (zerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféytinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “"Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” hiiktimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda
hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen

herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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ANOV A

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir,

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme cgalismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milk yeri ve tiirii konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmarmistir.
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ANNIOYN/ A

3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
ILi : Denizli

iLCESI : Merkezefendi

MAHALLESI  : Siimer

MEVKII e

PAFTA NO : M22A22B2D

ADA NO : 6226

PARSEL NO L3 |

NITELiGi : 4 Katli Betonarme Alisveris Merkezi (*)

ARSA ALANI :47.709,00 m2
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 11630

CiLT NO : 42

SAYFA NO : 4151

TAPU TARIHI :12.06.2008

(*) Parsel tizerindeki yapi igin cins tashihi yapilmistir.

Tasinmaz tapu kayitlarina gére “4 katli betonarme alisveris merkezi” niteliginde olup
yerinde yapilan incelemelerde tapu niteligine ugun olarak kullamildigi tespit edilmistir.

3.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN iINCELEMELER

Denizli Ili, Merkezefendi ilgesi Tapu Miidirligi'niin 21.10.2014 tarihli takyidath tapu
kayit belgesine gore tasinmazin tapu kayitlari (izerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.
Takyidatl tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Rehinler Boliimii:

« Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 35.000.000,-TL tutarinda ipotek.

(03.05.2013 tarih ve 15758 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
» 24.001.560,-YTL bedel karsiiginda kira sozlesmesi vardir. (20 yillik kira serhi)

(Baslama tarihi: 05.09.2008, Sure: 20 yil). (Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve
Gida Sanayi A.S. lehine 05.09.2008 tarih ve 17485 yevmiye no ile)

= 05.09.2008 tarih ve 17485 yevmiye numarali kira serhi tadile edilmistir. (Baslama
tarihi: 01.11.2010, Bitis tarihi: 05.09.2018, Siire: 7 yil - 10 ay - 10 gin). (Tesco
Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayi A.S. lehine 01.11.2010 tarih ve 20844
yevmiye no ile)

Yukarida yer alan serhlerin tasinmazin dederinde olumsuz bir etkisi olmayacadi goris

ve kanaatindeyiz.
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AANOV A
ipotede iliskin Aciklama :

Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin 26,11.2014 tarihli yazisinda ipotege
iliskin aciklama asadidaki sekilde yapilmistir,

Milkiyeti Sirketimize ait olan “Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Stimer Mahallesi, 6226
ada igerisindeki 47.709 m? yizolglimli 1 parselde kayith olan 4 kath betonarme alisveris
merkezi” (“Taginmaz") lizerinde Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 35.000.000,-TL
tutarinda % 27 degisken faizli 03.05.2013 tarih ve 15758 yevmiye numarasi ile ipotek kaydi
(“ipotek”) bulunmaktadir.

S6z konusu Ipotek, 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin (“Teblig”) 30. maddesinde
belirtilen dlizenlemeye uygun olarak Tasinmaz iizerinde insa edilecek alisveris merkezinin
finansmanini teminen tesis edilmistir. ipotek, Sirketimizin Tiirkiye is Bankasi ile imzaladigi
23.000.000 TL tutarinda genel nakdi ve gayrinakdi kredi sézlesmesinin teminati olarak
Taginmaz Uzerine serh edilmistir. Tebligin konuyla ilgili maddesi asagida bilgilerinize
sunulmustur.

MADDE 30 - (1) Kat karsihdr ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklegtirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya distk bedel karsilidi
ortaklik lehine (st hakk: tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller (izerine ipotek veya
diger sinirll ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayall haklarin satin alinmas: sirasinda yalnizca bu_islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar
uzerinde [potek, rehin ve dider sinirli_ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varhklarin
uzerinde bu amaclar diginda hicbir suretle dginci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli

ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas sozlesmesinde yer verilmesi zorunludur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde bina
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Merkezefendi Belediyesi Imar Midirliigi‘'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin konumlandigi parselin 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Ticaret Alani”
icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu &grenilmistir. Imar plani sureti rapor ekinde
sunulmustur,
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SANOV A

Bu plana gére yapilasma sartlar ve plan notlan asadida listelenmistir.
» Emsal (E) : 1,60 (*)
« Bina yiiksekligi (hya.x) : Serbest

Plan notlar:

« Ticaret alani olarak aynlan yapi adalarinda, 9,50 m ve daha dar yollara cepheli
parsellerin zemin katlari, istenildigi takdirde bodrum ve zemin katlarda arka bahce
mesafesini doldurmaksizin konut alani olarak kullanilabilir. Ancak otopark ihtiyac
zemin katin ticaret oldugu varsayllarak hesaplanmalidir. (08.11.2013 T. 666
S.B.M.K.)

Plan ve plan hikiimlerinde agikga belirtilen bir hiikiim yoksa ticaret alani olarak
ayrilan yapi adalarinda istenildigi takdirde bodrum ve zemin katlarda arka bahce
mesafesini doldurmaksizin (st katlar konut alani olarak kullanilabilir. (08.11.2013
T. 666 S.B.M.K.)

Plan ve plan notlarinda bina kiitlesi / yapi nizami / TAKS ve emsalden hicbiri
tanimlanmayan ticaret alanlarinda yer alan parsellerin mevcut enciimence
onaylanmis birkag parselden olusan kitlelerin boyu 30 metre (stiinde ise bitisik
bitisik nizam, 30 m ve altinda ise ayrik nizamdir, (11.07.2013 T, Ve 438 S.B.M.K.)

¢« KAKS (Emsal): 1,60

s Hmax: Serbest

» Blok boylan ve yapilarin ig ylkseklikleri serbesttir.

e Bahce cekme mesafelerinde site giivenlik ve yénetimi ile otopark rampalar
yapilabilir.

« Arsa sinirindan 5 m'ye kadar zemin kat altinda bodrum acilabilir.

» Otopark ve yaya yollarinin zemini altinda yapilar arasinda otopark baglantisi ve
otoparklar diizenlenebilir.

* Acik otoparklara ait 6 m2'yi gegmeyen PVC, aliiminyum, ahsap vb. malzemelerden
yapilan tasinabilir cinsten kabinler igin insaat ruhsati ve iskan ruhsati aranmaksizin
acma ve calisma ruhsati verilebilir. (06.06.2007 T. ve 288 S.B.M.K.)

e 2009 yilinin Temmuz ayindan itibaren yapilan ve yapilacak olan yol genislemeleri
ile ilgili plan dedisikliklerinden etkilenen parsellerde; mevcut ruhsath bina varsa
binaya ait kazanilmis haklar bina yikilincaya kadar sakl kalir. Meveut bina yikilip
yerine yeni bina yapilmasi halinde yola terk ve / veya ihdas islemi yapilmadan kati
ruhsat verilemez, (10.11.2009 T. ve 853 S.B.M.K.)

= Belediye sinirlari ve micavir alanlan iginde, her tirli akaryakit ile sivilastirilmis
petrol gazi (LPG) ve sivilastinimis dogalgaz (LNG) istasyonlarinin kurulacadi
alanlarin 1/5000 d&lgekli nazim imar plani ve 1/1000 élcekli uygulama imar
planlarina “Akaryakit Satis ve LPG Ikmal Istasyonu” olarak islenmesi sarttir.
(07.01.2010 T. ve 66 S.B.M.K.)

« Planl Alanlar Tip Imar Yonetmeligi'nn 17. Maddesinde belirflenen bina cephe
sartlarinda % 10 esneklik saglanacaktir. S6z konusu esneklik sarti tevhid - ifraz
sonucu ve / veya 18. Madde uygulamasi olusturulacak yeni parseller icin gecerli
degildir. (B.M.nin 08.09.2011 T. 678 S.B.M.K. ile)
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SANOV A

¢ 10.02.2010 tarih ve 132 sayill Belediye Meclis Karariyla; “kent siliietini bozucu
yapilasmanin engellenmesi igin prefabrik celik sistem veya sékiliip takilabilir
malzemeden yapilann yapilip yapilmamasi hususunda; konut alanlar haric, imar
duurmunda verilen kat adetlerinden disiik katta yapi yapilmak istendidinde ve
emsale tabii alanlarda emsal hakkinin tamami kullaniimadidi takdirde belediyenin
belirledigi komisyon tarafindan projeler incelenerek karara badlanilacaktir” Karari
alinmustir,

= Ticaret alaninda 6n bahge mesafesinde Siimerbank tesislerini simgeleyen anit,
meydan ve sergi alanlar yapilabilir.

e Belirtiimeyen konularda 3194 sayili imar Kanunu ile ilgili yonetmelik hiikiimleri
gegerlidir.
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(*) Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali citkmalar dahil kullanilabilen
bitin katlarnin isikhklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir, Acik gikmalar ve ic yiiksekligi 1.80
m'yi agmayan ve yalnizca tesisatin gegirildidi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan
ve vapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana
katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eflenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, galismaya, ejlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (izere yapilan béliimler anlasilir,

Sumerpark Aligveris Merkezi igin belediyece verilmis olan yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgelerine iliskin bilgiler asagida sunulmustur,

e 10.09.2007 tarih ve 848/43 no'lu 172.647,14 m2 insaat alani icin tanzim edilmis
yeni yapi ruhsati

g
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= 21.05.2009 tarih ve 874/19 no'lu 136.925 m2 insaat alani icin tanzim edilmis
tadilat ruhsati

e 21.10.2009 tarih ve 886/05 no'lu 107.002 m?2 insaat alani icin tanzim edilmis
tadilat ruhsat

« 08.03.2010 tarih ve 895/19 no'lu 107.002 m2 insaat alani igin tanzim edilmis
Y.den Deg - Miit. Deg. igin tanzim edilmis yeni yap! ruhsat

e 26.11.2010 tarih ve 915/13 no'lu 107.794,06 m2 alanl insaat icin tanzim edilmis
tadilat ruhsat

* 15.07.2011 tarih ve 941/04 no'lu 107.794,06 m2 alanh insaat igin tanzim edilmis
tadilat ruhsat

= 08.08.2011 tarih ve 991/18 no'lu 107.794,06 m2 alanl ingaat icin tanzim edilmis
yapi kullanma izin belgesi

15.07.2011 tarih ve 941/04 no'lu tadilat ruhsati ile 08.08.2011 tarih ve 991/18 no’lu
yap! kullanma izin belgesi yapi sinifi 5, yapi grubu A olan zemin alti 3 kat, zemin lizeri ise 1
kat olan toplam 4 kath bina igin tanzim edilmistir,

13.07.2011 tarihli mimari projeye gére proje tasinmazin katlar bazinda alansal dagilimi
asadidaki tabloda sunulmustur.

KAT ALAN
- T e T ey, 27.995,68 m2
2+ BOAPUM: KBL covnnmnmsmnmmamisivammiiamesi .26.770,42 m?
1. Bodrum Kato.iiiis e 27.255,76 m2
ZBMIN KA i s e 25.083,90 m=
ASIMA KA. ..o s ssesra st se e e sseere s 688,30 m=
Toplam Alan.......coouens R R s 10?.753;06 m?2

Ilgili mevzuat uyarinca alisveris merkezinin gerekli tiim izinleri alinmis olup
yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Tasinmazin imar durumu ve yasal gereklilikleri itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergcevesinde GYO portfoyiinde bina olarak bulunmasinda
herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin milkiyetinde son (i¢ yil icerisinde herhangi bir

dedisiklik olmadigi belirlenmistir.
3.4.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin imar durumlarinda son (g yil igerisinde herhangi bir

dedisiklik olmadig belirlenmistir.

10
NOVA TD RAPOR NO: 2014ﬁ456 5

www.novald.com




NOV A

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin kadastral durumlarinda son (¢ yil icerisinde herhangi

bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

3.5 HUKUKI DURUM INCELEMESI

11.10.2013 tarihi itibariyle tasinmazin imar durumuna iliskin hukuki durum asadida

belirtilmistir. Korhan Engindeniz Avukatlk Birosu’nun ilgili yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Denizli idare Mahkemesl 2007/824 E.

Davaci : | Tark Miihendis ve Mimarlar Odalari Birligi

Davall : | Denizli Belediye Bagkanhgi

~Midanhil : | Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Konu : | Belediye Meclis kararlarinin iptali ve yumtmenm durdurulmasi

Son Durum : | Denizli IIi Stmer Mahallesi, 71 pafta, 612 ada, 7 no'lu parsel ile ilgili

olarak Denizli Belediye Meclisi‘nin 09.01.2007 tarihli, 54 karar no’lu plan
degisikligine dair kararinin iptali talebi ile acilan davada bilirkisi incelemesi
yapilmis, bilirkisiler Belediye Meclisi plan dedisikligine dair Belediye Meclisi
kararinin  iptali gerekecedi seklinde rapor vermis, rapora Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S. tarafindan itiraz edilmistir. Idare
mahkemesi tarafindan davanin reddine karar verilmistir. Karar davac
tarafindan temyiz edilmis, Danistay tarafindan onama kararn verilmistir.
Davaci “karar dizeltme” isteminde bulunmus, karar diizeltme talebi
reddedilerek karar kesinlesmistir.

Denizli idare Mahkemesi 2010/266 E., Damgtay 6. Daire 2012/1597 E.

Davaci : | Muhammer GUHAN

Davall : | Denizli Belediye Baskanlidi

Midahil : | Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Konu : | Belediye Meclis kararlarinin iptali ve yiritmenin durdurulmasi

Son Durum | : | Denizli ili, Simer Mahallesi, 71 pafta, 612 ada, 7 no'lu parsel ile ilgili

olarak Denizli Belediye Meclisi'nin 09.01.2007 tarihli, 54 karar no’lu plan
degisikligine dair kararinin iptali talebi ile acilan dava daha evvel
davacinin ilgili sifatinin bulunmamasi nedeni ile dava reddedilmis, karar
Danigtay tarafindan  bozulmustur. Mahkeme bilirkisi  incelemesi
yapiimasina karar vermistir. Inceleme sonuclanmis olup Pera Gayrimenkul
Ortakhdi A.S. lehine olan bilirkisi raporu dogrultusunda davanin reddine
karar verilmistir. Karar davaci tarafindan temyiz edilmis, temyiz talebi
reddedilmistir.

Degerleme konusu taginmazin konumlu oldugu 6226 ada 1 no'lu parsel, 612 ada 7
no’lu parselin imar uygulamasindan olusmustur. Tasinmazin imar durumu ile ilgili aleyhinde
olumsuz yonde kesinlegmis bir karar bulunmamasi nedeniyle belirtilen davalarin tasinmaz
icin bir olumsuzluk teskil etmedidgi kanaatine varilmistir.

Ayrica 24.10.2014 tarihi itibariyle Yazici Hukuk Biirosu’nun yazisina gére
tasinmazin imar durumuna iliskin giincel bir dava bulunmamaktadir.
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4. BOLOM GAYRIMENKULUN  GEVRESEL VE  Fiziki
BILGILERI

5.1.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Siimer Mahallesi, GCal
Caddesi lizerinde yer alan 1 no'lu Siimerpark Alisveris Merkezi'dir.

Taginmaza ulasim; Mugla - Denizli Karayolu tzerinden Denizli Il merkezine girildikten
sonra Gcgen olarak adlandinlan Denizli - Ankara Karayolu, Denizli - Mudla Karayolu ve
Denizli - Izmir Karayolu'nun kesistigi noktadan izmir yoluna déniilerek Denizli Otogari ve
TCDD Istasyonu gegildikten sonra sagdan Cal Caddesi‘ne girilmek suretiyle saglanir.

Rapor konusu taginmazin yakin ¢evresinde; Denizli - izmir Karayolu, Denizli Otogan
Stmerpark Evleri Projesi, TCDD Istasyonu, Kiiclik Sanayi Sitesi, Pamukkale Sanayi Sitesi,
niteliksiz bigimdeki konutlar, akaryakit istasyonlari, ticari akslar ve Toprak Mahsulleri Ofisi
Denizli Miadarliga bulunmaktadir.

Tasinmaz; Denizli-Izmir Yolu'na 100 m, Uggen Meydani’na 1,0 km, Denizli Atatiirk
Stadi'na 3,0 km ve Cardak Havaalani'na ise yaklasik 60 km mesafededir.

Konumu, ulasim rahathgi, misteri celbi, reklam kabiliyeti ve hemen yani basinda
Sumer Korusu ve Stimerpark Evleri Projesi'nin bulunmasi tasinmazin degerini olumlu yénde
etkilemektedir,

Bdlge, Merkezefendi Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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4.2 SUMERPARK ALISVERiS MERKEZi HAKKINDA GENEL BiLGiLER

TESIS ADI SUmerpaI:k Alisveris Merkezi

PROJE TiPi Alisveris Merkezi

' TAMAMLANMA TARIHI |08.08.2011 (Yapi kullanma izin belgesi tarihidir) _

'ACILIS TARIHi Mart/2011 ' '
SAHIBI Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi A.S.

'MIMARI TASARIM Atllgan_ insaat Mimarlik Emlak San. Tic. Ltd. Sti.

PARSEL SAYISI 1 - o
ARSA ALANI 47.709 m? -
' TESISIN DURUMU Faal olarak kullanilabilir durumdadir. _

DOLULUK ORANI % 90 _ o

INSAAT TARZI Betonarme karkas gerceveli sistem

KESINTiSiZ GUC
KAYNAGI

PARATONER

| kaynagi mevcut

INSAAT NizAMI Ayrik nizam
BINA YUKSEKLI&H Yol kotu Gzeri: 10,80 m
Tum katlar : 22,30 m
YAPI SINIFI / GRUBU | 5A
3. Bodrum Kab. ..o s s seens 27.995,68 m2
2. Bodrum katassnaimnnniaismaiiia il 26.770,42 m=2
KAT ADEDI VE INSAAT ¥, 'BOAPUN KB wmmssmmmmomsmmmanmamemais 27.255,76 m?
ALANI ZOMIY Koo s b e 25.083,90 m?
Asmakat ......................................................................... 688,30 m=2 -
Toplam Alan.....ccccoreviirinnnines P e 107.794,06 m2
KIRALANABILIR ALAN | 34.500 m2
ELEKTRIK Sebeke
E— 1 adet 2000 KVA, 2 adet 1600 KVA ve 1 adet 800 KVA |
ka_palsitelilgyru tip gig trafolar ve ekipn_'}_alnlarl mevcut
2 adet CAT marka dizel yakith 1100 KVA kapasiteli, 1 adet
JENERATOR CAT marka dizel yakith 900 KVA kapasiteli, 1 adet CAT marka

500 KVA kapasiteli jeneratér ve teknik eklpmanlar_:_ mevcut
1 adet Merlin Gerin Marka 300 KVA kapasiteli kesintisiz giig

Mevcut

ASANSOR

2 adet KONE marka yol ve yolcu - yiik asansérii mevcut

YURUYEN
MERDIVENLER

5 adet KONE marka H: 5,50 m (3 adet) ve 3,50 m (2 adet)
me:v_rcut

su

Sebeke

SU DEPOSU

HiIDROFOR

NOVA TD RAPOR NO: 2014}(5456

500 ton kapasiteli betonarme su deposu

Grundfos marka hidrofor ve tekmk éf;:lpmanlarl
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SU ARITMA SISTEMI Mevcut

KANALIZASYON Sebeke
ISITMA / SOGUTMA
TESISATI

| 1 adet Eransan Marka 1200 KW kapasitesi sivi ve gaz yakitl |
sicak su kazani ile 2 adet Form marka kapall tip sogutma
kuleleri, AHU marka_k[ima santralleri ve teknilf_ekipmanlarl

DOGALGAZ Mevcut
Glivenlik elemanlari, giivenlik alarmlari ve glvenlik

.GUVENLIK kameralarn (CCTV) mevcut i

SES YAYIN SISTEMi Tim ortak kapali hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
YANGIN IHBAR F R . .

| 515TE,Mi Duman ve 151 detektdrleri, yangin alarm sistemi mevcut

Yangllﬁ_daiabﬁl_'rygﬁaih pompalary, sprinkler sistemi ve
yangin tlpleri mevcut
Su ve 151 izolasyonlu dis cephe boyali ve XPS kaplamalar,

YANGIN SON. TES.

DIS CEPHE magaza On cepheleri traverten dogal tas kapl, dekoratif tugla
~ve mozaik kapl
PENCERE DOG. Aliminyum
Spot, yonetimde kaset tip floresant aydinlatma. -
AYDINLATMA AVM icinde aplik ve spot, otopark ve teknik kisimlarda

floresant aydinlatma elemanlari.

T;ATI Beton, su ve isi izolasyonlu, gakil tasi kapli
OTOPARK Acik ve kapal otopark alani mevcut _
ACIKLAMALAR

= Sumerpark Alisveris Merkezi agik hava konseptli bir alisveris merkezidir.

e Aligveris merkezi biinyesinde depolar, diikkanlar / magazalar, fastfood diikkanlar, yapi
market, hipermarket, pastane, firin ve kiosklar bulunmaktadir.

= Mimari projeye gdre kat bélimlendirmesi asagidaki tabloda sunulmustur.

KAT KULLANIM FONKSIYONU
3. Bodrum Teknik hacimler, 4 adet diikkan, 27 adet depo, siginak, mal kabul, otopark
ve WC'ler
2. Bodrum Teknik hacimler, 6 adet diikkan, 36 adet depo, otopark, mescitler, mal
- kabul ve WC'ler
1. Bodrum Otopark, teraslar, 43 adet diikkan, yapi market, fastfood diikkanlar, mal
kabul, yonetim ofisleri ve WC'ler |
Zemin Firin, pastane, hipermarket, 46 adet diikkan, teraslar, mal kabul ve WC'ler
Asma kat Hipermarkete ait eklenti
14
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= Binaya monteli gelik caml glineslikler, ahsap ve shingle kapl giineslikler, madgaza
onlerinde celik ve branda kaph giineslikler, siis havuzu bulunmakta olup orta kafe
tzerinde ahsap konstriiksiyonlu ve gatili dekoratif sundurma bulunmaktadir.

e Food-court gati (izeri trapez sa¢ panel kapli, izolasyon ve membran kapl olup cati
sacaklari ahsap kapli, kolonlar seramik karo kapli, dis cephesi dekoratif tugla kapl olup
aliminyum dogramali yapida branda glineslikler mevcuttur.

e Alisveris merkezi biinyesinde gevre duvari, agik alan beton sahalari, tel fensler, cevre
dizenlemesi, hidrantlar, drenaj kanallar, aydinlatmalar, ¢6p konteynerler, totem,
reklam panolari, yén levhalar, celik yapi lizerinde branda kapl gélgelikler ve siis havuzu
mevcuttur.

= Alisveris merkezinde;

- Zeminler; acik alanlarda granit baski beton, kapali alanlarda seramik ve traverten,
otopark alanlarinda ise epoksidir.

- Duvarlar; su basman seviyesine kadar betonarme duvar, iist yapilar BIMS duvar,
dis duvarlarda alg siva, i¢c duvarlarda alg siva ve boyal diikkan bélmeleri
seklindedir.

- Tavanlar; algipan, tasylinii asma tavan, petek asma tavan seklinde olup
otoparklarda ise beton (izeri plastik boyalidir.

. WC'lerde zeminler seramik kapli, duvarlar fayans kapli, tavanlar petek asma
tavandir.

- Teknik hacimlerde zeminler seramik kapli, duvarlar ve tavanlar plastik boyalidir.

e Dikkanlarin i¢ mekan dekorasyon isleri genel olarak kiracilar tarafindan kullamm
fonksiyonlarina uygun olarak yapilmaktadir.

» Aligveris merkezinin ana kiracilar KIPA, Tekzen, Lee Cooper, Cetinkaya, Slvari, Mudo,
Koton, Joker, Penti, Bimeks, Samsung, Siemens, D'S, Mothercare, Batik, Collozione,

Loft'tur. Ayrica Ttnet, AVEA ve Vadofone operatérlerine ait baz istasyonlan mevcuttur.
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4.3 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALizZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
dederlemesi yapilan miilkiin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tammdan hareketle taginmazin, konumu, blylklugu, fiziksel dzellikleri ve yasal
izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin halihazir kullanim sekli olan

"Alisveris Merkezi" olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Tirkiye ekonomisi, 1990 yillarda yasanan yiiksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok yiiksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki biiylik depremin de etkisiyle Tiirkiye ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir.

2002 yihnda gerek Ulkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi dustisler meydana
gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB tam dyelik siirecinin
yarattigr uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi
modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye yatirnimcilarinin ilgisi de
sektoriin nitelik ve standartlarini yiikseltmistir.

Gayrimenkul sektorl 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine girmistir,
Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta istanbul olmak iizere
blytik sehirlerden baglamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillar arasindaki zaman diliminde gayrimenkul dederlerindeki artis orani
enflasyonun (izerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektorii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektorlerin baginda gelmektedir. 2007 yili icerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdiginda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve ézellikle
konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla

birlikte gayrimenkul degerlerindeki artis yavaslamis ve hatta baz bélgelerde duragan

J

seyretmistir,
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2008 yilinin son geyreginde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem icerisinde
bélgesel ve proje bazl deger artislan gbziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit kaldigidir.

2011 yihnda genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganligin etkisiyle

gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillar da 2011 gibi duradan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami icin ise
ongérimiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel déniisiimiin

hizlanabilecegi bélgelerde proje bazli artislar olabilecedi seklindedir.

5.2 BOLGE ANALIizi

Denizli Ili

Denizli, Anadolu Yarimadasi’'nin
giineybati, Ege Boélgesi'nin dogusunda vyer
almaktadir. Ege, Ic Anadolu ve Akdeniz
Bélgeleri arasinda bir gegit durumundadir,
Denizli ilinin, her (i bodlge Gzerinde de
topraklari vardir, Denizli ili 28° 30' - 29° 30'
dogu meridyenleri ile 37° 12' — 38°12' kuzey
paralelleri arasinda yer almaktadir. Dogudan
Burdur, Afyon, batidan Aydin, Manisa,
kuzeyden Usak, giineyden Mudla illeri ile

~ komsudur.

Ilin  ylzélgimii 11.868 km?2"dir, il
Tirkiye'nin  yaklasik  %1,5inl  ve Ege
Bdlgesi'nin %18,5'Ini olusturmalktadir.
Merkezin denizden yiksekligi 354 metredir.
Deniz ylzeyine en yakin yer 170 metre
rakimla Saraykdy ilgesi, en uzak yer ise 1.350
metre rakimla Cameli ilgesidir.

1l yiizey sekilleri bakimindan dalgalidir. Alcak ve yiiksek ovalar, yaylalar ve dadlar
birbirini tamamlar. 1l topraklarinin yaklasik %47,1'ini dadlar, %28,2'sini ovalar, %23,2'sini
platolar ve %1,5'ini ise yaylalar olusturmaktadir.

Bati Anadolu’nun ve Denizli'nin en yiiksek dagi Honaz 2.571 m yiikseklige sahiptir.
Karci (2.308 m), Akdag (2.449 m), Bozdag (2.421 m), Eseler (2.254 m), Bulkaz (Burkaz)
(1.990 m), Elmadag (1.805 m), Biyiik Cokelez (1.340 m) ve Besparmak (1.307 m) ilin
diger 6nemli daglandir.

Biyiik Menderes ve Cliruksu Vadisi boyunca kademeler halinde algalan Cardak, Civril,
Baklan, Kaklik, Béceli, Denizli (Clruksu) ve Saraykdy (Biliyilk Menderes) Ovalari ile yayla

goriinimlt Acipayam, Tavas, Eksere Ovalari, Karayayla, Cameli, Uzunpinar, Yoran, Sahman

Sllaymaniye, Kuyucak Yaylasi ilin dizliklerini olusturur. Vadi olarak ise verimli ovalarin
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siralandigi Bliyiik Menderes ve Ciliruksu Vadileri, Akgay Vadisi, Gireniz ve Kelekgi Vadileri
gosterilebilir.

il genel olarak akarsu bakimindan yoksun sayilmaz. il sinirindan disariya cikanlar
oldugu gibi iginden akarak biiyiik nehirleri besleyenleri de vardir. En biiyiik akarsuyu Ege
Bolgesi‘nin g bilylik nehrinden biri olan Blyiik Menderes'tir. Toplam uzunlugu 529 km olan
nehrin Denizli ili sinirlarindaki uzunlugu 194 km ve ortalama debisi ise 44,32 m3/sn’dir.
Curuksu, Dalaman (Gireniz Cayi), Akcay (Bozdagan) Cayi, Yenidere, Gékpinar Gayi, Kufi
Cayi, Derbent Cayi, Hamam Cayi ve Bagnaz Gayi ilde yer alan baslica akarsulardandr.

Ilin en bilyiik gélii Acigél (Cardak Gélii), 44,32 km?2 yiiz 8lcimine sahiptir. Denizli
Ilinin Cardak ilcesi ile Afyon Ilinin Dazkir ilgesi arasindaki graben arazide diinyanin en temiz
sodyum silfat tuzunun elde edildigi (toksik madde icermeyen) bir géldiir. Dogal yapisi ile
flamingo, ordek gibi yaklasik otuz tiir kusun yasadigi kus cennetidir. Sodyum siilfat tuzu gaol
kenarinda kurulan isletmeler tarafindan degerlendirilmektedir. Beylerli (Galt) Golu, Karagdl,
Stleymaniye Goll, Kartal Goll ve Isikl Baraj Gélii ilin diger 6nemli géllerini olusturmaktadir.

Denizli'de, Ege Bdlgesinde olmasina ragmen, iklim olarak Ege Bélgesi’'nin iklimi
tamamen gorilmez. Kiyi kesimlerinden i¢ bélgelere gecit yerinde oldugundan az da olsa ic
bolgelerin iklimi hissedilir. Yillik ortalama yiiksek sicaklik 34 C°, ortalama diisiik sicaklik ise
2 CO civarnindadir. Bu dederler yaz aylarinda 40 C9ye kadar yiikselir, kisin ise -10 Co've
kadar dlser. Esasen Denizli, iklimi yoéninden I¢ Anadolu Bélgesine yakin dederler
vermektedir.

Ilde, genel olarak, yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yadishdir. En cok yadis Aralik,
Ocak, Subat ve Mart aylarinda gérillmektedir. Aralik ayinda m2'ye diisen ortalama yagis
miktari 90 mm.dir. Yagigh giin sayisi yillik ortalama 80 giindiir. Ortalama yillilk nem oranlari
Haziran, Temmuz ve Adustos aylarinda %S50'nin altinda seyrederken, diger aylarda
artmakta, Aralik ve Ocak aylarinda %70'ten fazla nem olmaktadir. Buhar basincinin en
yliksek oldugu donem ise yaz aylandir. Yiikseklik arttikca iklim sertlesmektedir. ilde daglar
daha gok denize dik uzandigindan, denizden gelen riizgarlara acik bulunmaktadir. Tim bu
iklim verileri ve iklim kosullarinin uygunlugu Denizli'ye dogal cekicilik katmaktadir.

Var olan hava kosullar, yorede Karadeniz Bolgesinin bitki 6rtiisii cesitleri olan
kizilagag, ihlamur, findik, kestane, sé§iit, egrelti gibi tirlerin yetismesine ve karisima
girmesine olanak sadlar. Bolgenin yerel agag ormanlan ise, denizden yiikseklige bagl
olarak, dikey tabakalasma olusturur. Kizilgamla baslayan dikey yayilis 850 metrelerde yerini
karacama birakarak, yiikseklerde toros sediri ve daha sonra cesitli ardig tdrleri ile alpin cam
sinirina ulasir. Buradan itibaren gayirlasma baslar ve orman 6rtiisil son bulur,

Denizli ili Ege Bdlgesi'nde olmasina ragmen, Ege Bélgesi'nin hakim iklimi olan
Akdeniz iklimi tamamen gériilmez. Kiyi kesimlerinden ic bélgelere gecit yerinde oldugundan
az da olsa i¢ bélgelerin iklimi hissedilir. Ege Bélgesi ikliminden sicakhk olarak biraz
farkhliklar gérilebilir, Denizli'de dadlar genel olarak denize dogru dik oldugundan, denizden
gelen riizgarlara agik bulunmaktadir. Kislar ilik ve yagisl gecmektedir.

2013 yii Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére ilin toplam
niifusu 963.464 kisidir. Denizli 1li Blyiiksehir Belediyesi olduktan sonra Acipayam, Babadag,

Baklan, Bekilli, Beyagag, Bozkurt, Buldan, Gal, Cameli, Gardak, Civril, Giiney, Honaz, Kale,
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Merkezefendi, Pamukkale, Saraykdy, Serinhisar ve Tavas olmak tizere 19 adet ilceye sahip
olmustur. Bu ilcelerden Merkezefendi ve Pamukkale merkez ilce olarak belirlenmistir.

Denizli ilinde Stmerpark Alisveris Merkezi, Forum Gamhk Alisveris Merkezi ve
Teraspark Alisveris Merkezi bulunmaktadir.

Insaat alan: Kiralanabilir Alan | Faaliyet Durumu
(m?) (m2)
Sumerpark AVM 107.794,06 34.500 :?;iﬁégi??am
Forum ok A
Teras Park AVM sas 45.750 z?r?‘l;\'ﬁ;gier?lam
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5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Ulagimin kolayhdr,
o Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,
o Cins tashihinin yapilmis olmasi,
o Reklam kabiliyeti,
o Izmir - Denizli Karayolu’na yakin konumlu olmasi,
o Sumerpark kompleks yasam projesi dahilinde yer almasi,
o Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,

o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satisi gerceklesmis ve satista olan arsalar

1. Simer Mahallesi'nde, Ankara Bulvar lzerinde konumlu 703 m? yiizélglimli, “Tercihli
Alan” lejantina ve “KAKS: 2,40" yapilasma hakkina sahip oldudu belirtilen parselin satis
degeri 1,150.000,-TL'dir. (m?* satis dederi ~ 1.635,-TL)
ligilisi / Tanriverdi Gayrimenkul: 0 258 263 12 82

2. Simer Mahallesi'nde, izmir Bulvar’na 2. parsel konumunda, 1.129 m? ylzdélgtimli,
"Tercihli Alan” lejantina sahip oldugu belirtilen parselin satis dederi 1.450.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 1.285,-TL)

Ilgilisi / Sonsuz Gayrimenkul: 0 258 377 70 77

3. Denizli Merkez, Siimer Mahallesi'nde konumlu 1.770 m? yiizélgiimli, “Kentsel Calisma
Alani® lejantina ve "KAKS: 1,50" yapilasma hakkina sahip oldudu belirtilen parselin satis
dederi 2.300.000,-TL'dir. (m” satis dederi ~ 1,300,-TL)
ilgilisi / Ates Gayrimenkul: 0 530 527 67 71

4. Sumer Mahallesi'nde konumlu, tapuda Kirishane Mahallesi, 657 ada 11 no'lu parselde
kayith, net 554 m? yiizélcimli “Kentsel GCahsma Alani® lejantina ve “KAKS: 1,50”
yapllasma sartina sahip olan parselin T.C. Ozellestirme idaresi Baskanlid tarafindan
17.03.2014 tarihinde 460.000,-TL bedelle sonuglanan ihalede satiimasi kararlastiriimistir.
(m? satis dederi ~ 830,-TL)

Igilisi: T.C. Ozellestirme Idaresi Baskanlig§i - 0 312 585 80 00
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5. Simer Mahallesi'nde konumlu, Izmir Bulvari‘na 2. parsel konumunda, tapuda Kirishane
Mahallesi, 4885 ada 1 no'lu parselde kayitl, net 2.388,98 m? yiizélcimli “Kentsel
Galisma Alani® lejantina ve “"KAKS: 1,50" yapilasma sartina sahip olan parselin T.C.
Ozellestirme Idaresi Baskanhd tarafindan 02.05.2014 tarihinde 3.700.000,-TL bedelle
sonuglanan ihalede satiimasi kararlastirilmistir. (m? satis dederi ~ 1.550,-TL)

Ilgilisi: T.C. Ozellestirme idaresi Baskanligi - 0 312 585 80 00

Bolgedeki kirahk isyerleri

1. Denizli Merkez, Akkonak Mahallesi konumlu 60 m?2 kullanim alanh diikkén 1.500,-TL
bedelle kiraliktir. (m2 kira degeri 25,-TL)
Ilgili tel./Denizli Emlak Diinyasi: 0 258 377 25 55

2. Denizli Merkez, Adalet Mahallesi'nde konumlu 96 m2 kullanim alanh diikkan 2.000,-TL
bedelle kiraliktir. (m?2 kira dedgeri ~ 20,85 TL)
Ilgili tel./Turyap Denizli: 0 258 361 04 04

3. Denizli Merkez, Incilipinar Mahallesi'nde konumlu toplam 360 m2 kullanim alanh 2 katli
isyeri 10.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? kira degeri ~ 27,80 TL)
Ilgili tel./Ertug Gayrimenkul: 0 258 211 66 67

4. Denizli Merkez, Atalar Mahallesi'nde konumlu 165 m2 kullanim alanl diikkan 4.000,-TL
bedelle kiralktir. (m2 kira degeri ~ 24,25 TL)
flgili tel./Loca Gayrimenkul: 0 258 213 60 13

5. Denizli Merkez, Altintip Mahallesi konumlu 60 m2 kullanim alanl diikkdn 1.600,-TL
bedelle kiraliktir. (m?2 kira dederi ~ 26,65 TL)
Ilgili tel: 0 532 139 63 73

Yukarida belirtilen kiralik tasinmazlar apartman tarzi binalarin zemin katlarinda
konumludur. Rapor konusu taginmaz ise alisveris merkezi niteligindedir. Yukarida belirtilen
taginmazlar sadece bdélgedeki kiralik ticari gayrimenkul piyasasi hakkinda bilgi vermek

amaciyla sunulmustur.
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECi

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu ydntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gére dedismektedir. Pazar degeri
tahminleri icin secilen her tiir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasim milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
dederi de bu nedenle pazar pay! icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar
fiyatlan Uzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yaratti§i dederin (gelir akislan) bugiinkii dederlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini g6z oniinde
bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi ve gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilmistir,
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7. BOLUM TASINMAZIN PAZAR DEGERININ TESPiTi

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak (izere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve énemli
bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolay
zamanla azalacagi g6z oniine alinir. Bir baska deyisle bu ydntemde, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, higbir zaman vyeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikariimasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapihr. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
agiklanabilir. Kullamim degeri ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir® seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkullin degeri belirlenmektedir.

Maliyet yaklagimi yontemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

I. Arsa degeri

II. Arsa lizerindeki insai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlarin ayr ayr satisina esas alinabilecek dederler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna stk tutmak (izere
verilmis fiktif blyakltklerdir.

I- Arsa degeri:

Arsanin degerinin tespitinde emsal karsilastirma yéntemi kullaniimistir.

Bu yontemde arsa bedelinin tespiti igin taginmazin bulundudu bélge genelinde ve yakin
dénemde pazara cikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek faktorler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu tasinmazin arsasi

icin m2 birim degeri belirlenmistir.
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Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda bélgedeki yapilasma egilimine de bagl olarak
parsele es deger nitelikte yizdlgim ve imar dizenlemesine sahip satilk emsal
bulunamamistir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek

tiim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

LLERIN A i

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyiiklik, imar durumu ve fiziksel ézellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalari ile gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir,

ARSA EMSAL ANALizi

Taginmazin konumlu oldugu bdlgedeki emsal arsalarin m? satis dederlerinin konum,
serefiye ve yapillasma sartlarina bagl olarak pazarlik payi disildiikten sonra ortalama
((1.635 + 1.285 + 1.300 + 830 + 1.550) / 5 x (1 - % 7)) 1.230,-TL oldudu hesaplanmistir.
Emsal taginmazlar konum itibrariyle degerleme konusu tasinmazdan daha yilksek serefiyeye
sahiptir. Bu veriler 1siginda rapora konu tasinmazin yiizélgimiiniin biyikligi, meveut imar
durumu ve bdlgedeki konum ve serefiyesi de dikkate alinarak m? satis dederi % 75 - 80
araliginda glincellenmis ve (1.230,-TL x 0,78) 960,-TL olarak belirlenmistir.

Bélgedeki emsal binalarin m* kira degerlerinin ortalama ((21,45 + 15,20 + 15 + 21,358
+25)/ 5x(1-% 7)) 17,65,-TL oldugu hesaplanmistir. Emsal tasinmazlarin apartman tarzi
binalann zemin katinda konumludur. Ancak rapor konusu tasinmaz ise alisveris merkezi
kompleksini olugturmaktadir. Taginmazin aylik m? kira bedeli; konumu, bélge dzellikleri,
pazarlik payl ve aligveris merkezi kompleksi olmasina iliskin unsurlar dikkate alinarak
(17,65,-TL x 1,80,-TL) ~ 31,75,-TL olarak belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve dederleme siirecinden hareketle dederlemeye konu parselin
konumu, blyiikliga, fiziksel 6zellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alinarak m2 birim
dederi igin 960,-TL kiymet takdir edilmistir.

Buna gore degerlemeye konu tasinmazin arsasinin pazar degeri:

47.709 m2 x 960,-TL/m2 = (45.800.640) 45.800.000,-TL olarak belirlenmistir.
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IT) Arsa iizerindeki insa yatinmlarinin dederi:

Insaat yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (karn havi satisa esas
rayic tutarlari), binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak
saptanmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin 2014 yili m2 birim maliyet listesine gére yapi
sinifi V-A olan yapilarin m? birim bedeli 1,150,-TL'dir.

Buna gore insai yatirnmin dederi;
107.794,06 m? x 1,150,-TL/m? = (123.963.169) 123.965.000,-TL olarak belirlenmistir.

IIT) Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar degeri:

Arsanin dedericcaiaiiisiarns 45,800.000,-TL

.123.965.000,-TL
TDPI—AM ------------------------ SEEREEEERERRRRRRER R 169-765-000’-1.'-.

7.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontem, tasinmazin dederinin gelecek yillarda (iretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarimin bugiinkii degerlerinin toplamina esit olacadl esasina dayal olup uzun
dénemli projeksiyonu kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmekte ve tasinmazin

arsasl ile birlikte bugtinki finansal dederleri hesaplanmaktadir.

* Operasyonel Gelirler (Kira Degeri ve Kiralanabilir Alan) :

Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'den alinan bilgiler asagida sunulmustur.

- Kiralama iglemleri firma bazinda kira ya da kira ve ciro lzerinden alinan yiizde
seklinde yapilmaktadir. Cirodan alinan ytzde orani ile olan kiralama islemlerinde
kiraci firmanin cirosu kira bedelini nemli bir diizeyde etkileyebilmektedir.

- Aynica alisveris merkezi biinyesinde kiosklarda bulunmakta olup, kiosklar
sirkiilasyon alanlarinda yer almaktadir. Bu nedenle kiosk alanlarinin arttirilabilmesi
mamkdndir. Kiosk alanlanndan elde edilen kiranin ekstra bir kira geliri olmasi
nedeniyle dederlemede dikkate alinmamustir.

- Aligveris merkezlerinde glinitin ekonomik sartlarina gére kiracilardan alinan kiralarda
indirime gidilebilmekte olup bu durumda kira gelirlerini olumsuz bir sekilde
etkileyebilmektedir.

- Gelir indirgeme vyaklasiminda, gayrimenkuliin Pazar Dederi, gelir yaratma
kapasitesiyle &lciiliir. Gelir indirgeme yaklasimi, degerin gelecekte elde edilmesi
beklenen faydalara gére belirlendigi beklentiler ilkesine dayanir.

- Dederleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk oran % 90 seviyesindedir.
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Bélgede vyapilan arastirmalarda Teraspark Alisveris Merkezi'ndeki ortalama kira
gelirlerinin yapilan en son arastirmalara gére ortalama m?2 kira degeri 15 EURO / 41,50 TL,
Forum Camlik AVM'nin ortalama m? kira degeri ise 35 EURO / 97 TL civarindadir. Bélgede
ayrica yer alan Forum GCamlk Alisveris merkezi kira bedellerinin Teraspark Alsveris
Merkezi'ne gore daha yiksek oldugu o6grenilmistir. Teraspark Alisveris Merkezi outlet
konseptindedir.

Konum itibariyle Forum Camhlk Alisveris Merkezi ve Teraspark Alisveris Merkezi
tagsinmaza gére daha yuksek serefiyeye sahip olup bu durum ziyaretgi potansiyelini ve
ziyaretci potansiyeline bagl olarak kira bedellerini etkilemektedir.

Gelir kabiliyeti olan alisveris merkezi gibi tasinmazlann degerlemesinde isletmeci
firmadan temin edilecek kira gelirlerinin uygulamasinda asagida belirtilen olumsuz durumlar
olusabilmektdir.

= Firma iyi bir isletme ve pazarlama ile yliksek kazang elde ettigi takdirde

tasinmazin dederi yliksek hesaplanmaktadir,

= Firma kotd bir isletme ve pazarlama ile dislik kazang elde ettigi takdirde

tasinmazin dederi diisiik hesaplanmaktadir.

Dolayisiyla tasinmazin niteligi ve karakterinden ziyade isletmecinin basanl ve basarisiz
olma durumu dederlenebilmekte, bu durum da tasinmazin dederine yansitilmaktadir.

Yukarida belirtilen hususlar nedeniyle tasinmazin m? birim kira deferinin 30 - 35,-TL
aralidinda olmasi gerektigi goris ve kanaatine vanimistir.

Mimari proje lzerinden tespit edilen kiralanabilir alanlar dikkate alinarak kira bedeli
31,75,-TL olarak takdir edilmistir.

Kira artiglar 2015, 2016, 2017, 2018 ve 2019 yillarinda % 6, 2020, 2021, 2022, 2023
ve 2024 yillarinda % 5 olarak belirlenmistir.

« Operasyonel Giderler (Kira Gelirlerinin Maliyeti) :
Kira gelirleri maliyeti (isletme giderleri; 1sitma, sodutma, temizlik, giivenlik vd.) kira
gelirlerinin % 20'si olarak kabul edilmistir.

« Yatinnm Yededgi:
Tesisin belirli kullamm siresi sonrasinda demode olan kisimlarinin yenilenmesi icin kira
gelirlerinin % 2'si yatinim yededi olarak ayrnlmistir.

¢ Doluluk Orani :
Dederleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 90 olup yillara gére doluluk

oranlar 2020 yili ve sonrasi igin her yil igin % 95 olarak kabul edilmistir.

« Iskonto Orani:

Iskonto orani 10,50 olarak kabul edilmistir.

+ Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.
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Ulasilan deder :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda Simerpark Alisveris Merkezi'nin finansal
dederi 171.345.823,-TL (~ 171.345.000-TL) olarak bulunmustur.

7.3. UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan arsa dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

Gelir Indirgeme ile

Mallyet Yakiagimi lie ulasilan gelistirilmis

ulasllan(?rlf)a degeri arsa dederl
(TL)
169.765.000 171.345.000

iki yéntemle ulagilan dederlerin birbirlerine yakin oldudu gériilmektedir.

Gelir indirgeme yodntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gliniimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonominin gesitli nedenlerle ortaya

clkabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlerine bagli olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Bu géruglerden hareketle tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemiyle bulunan dederin nihai deger olarak alinmasi tarafimizea uygun gérilmistiir.

Bu goriusten hareketle rapora konu tasinmazin nihai pazar dederi icin
169.765.000,-TL takdir edilmistir.
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7.4. TASINMAZ iCiN SIRKETiMiz TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UG
YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yih icerisinde hazirlanan raporlar

Sozlesme Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Dederi

30 Ocak 2012
06 Aralik 2012
26 Aralik 2012
053 - 2012/2673

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miithendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

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

167.620.000,- TL

2013 yih icerisinde hazirlanan raporlar

Soézlesme Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Dederi

NOVA TD RAPOR NO: 2014/7456

29 Ocak 2013
25 Aralik 2013
31 Aralik 2013
048 - 2013/5516

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

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

169.765.000,- TL

28

J

www,novatd.com




SANOV A

2014 yih icerisinde hazirlanan raporlar

Sozlesme Tarihi ¢ 29 Ocak 2013

Ekspertiz Tarihi ¢ 25 Aralik 2013

Rapor Tarihi : 31 Aralk 2013

Revize Rapor Tarihi 1 24 Eylil 2014

Rapor No : 048 - 2013/5516 - REV.

Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No; 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Pazar Degeri : 169.765.000,- TL
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8. BOLUM SONUG

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen Stimerpark Aligveris Merkezi'nin yerinde yapilan
incelemesinde konumuna, blyikligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede

yapilan pilyasa arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullan itibariyle toplam pazar
dederi icin;

169.765.000,-TL (Yizaltmisdokuzmilyonyediyiizaltmisbesbin Tiirk Liras)) kiymet
takdir edilmistir.

(169.765.000,-TL + 2,3170 TL/USD (*) = 73.269.000,-USD)
(169.765.000,-TL + 2,8225 TL/EURO (*) = 60.147.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,3170 TL ve 1,-EURO = 2,8225 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri 200.322.700,-TLdir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikkiimleri ¢gercevesinde
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi portféyiinde bina olarak bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadidi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor ii¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2014
(Ekspertiz tarihi: 23 Aralik 2014)

Saygilanimizla, |

o
Tayfun KURU ~ Semih ARDAHAN
Sehir ve Baélge Plancis Insaat Miihendisi - Iktisatg
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

INA tablosu

Uydu gériintsleri

Fotograflar

Tapu sureti takyidat yazisi

Imar plan sureti

Yapi ruhsatlarn

Yapi kullanma izin belgesi

Davaya iliskin yazi

ipotek igin aciklama yazisi

Raporu hazirlayanlari taniticr bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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