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Nova Taginmaz Dederteme ve Danismanlik A.S.

02 Aralik 2019 - 002
26 Aralik 2019
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18 Mayis 2020
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izzetpaga Mahallesi, Yeni Yol Caddesi, Lale Sokak

. Uzerinde konumilu, 2 kap numaral, Murcl Tower

biinyesindeki 176 adet bagimsiz b&lim

Sigh / ISTANBUL

istanbul 1li, Sisli flgesi, Mecidikéy Mahailesi, 9773
ada, 3 no'lu parselde kayith *44 Katli Betonarme
Bina ve Arsas|” nitelikli ana taginmaz blinyesinde yer
alan 176 adet bagimsiz bslom

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibl : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. (Tam)

tmar Darumu "Turizm Tesis Alam”
“Emsal: 3,00 ve Yengek: Serbest”
Toplam Satilabilir /

2
Kiralanablilir Alan 27.690,05 m

Bu rapor, vyukarda adresi belirtilen bagimsiz
bélimlerin ayn ayn ve toplam pazar dederferinin

Raporun Konusu
tespitine yénellk olarak hazirlanmisgtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN DEGERI (KDV Harig)

Tasinmazlarin Toplam pazar defjeri 534.130.000,-TL 89.756.000,-USD
Tasinmazlarin yillik toplam kira degeri 21.478.200,-TL 3.609.235,-USD
Konutlar I¢in ortalama ayik birim kira

\edierleri 64,92 TL 10,91 USD
Ofisler !ilgin ortalama ayik birim kira 66,47 TL 11,17 USD
Dﬁ!(knﬂ@r icin ortalama ayik bIrim kira 57,98 TL 9,74 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam Dedgerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) {SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermmaye Pivasas Kurulu'nun III-62.3 sayill “Sermaye Fiyasasinda Faaliyette Bulunacalk Gayrimenkui
Dederleme Kuruluglar Haklanda Teblig” hikidmler ile ayni teblifin ekinde ver alan "Defjerleme Raporlarinda
Bulunmass Gereken Asgari Hususlar®, Kurul'un Seri II1-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartan
Hakkinda Tebli§”™ dogrultusunda Sermaye Pivasa:m Kurulu Karar Organi‘mn 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil
karar He uygun gériilen Uluslararasi Dedereme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmustir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun II11-62.3 sayil tebllfin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigbr.,
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, misterinin talebine istinaden vyukarnda tapu bilgileri belirtilen
tasinmazlarin Tirk Lirast cinsinden toplam pazar dederinin tespltine yonelik olarak
hazirlanmigtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicillar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri Uizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her birt arz talep iligkisi ve fiyat) belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan gdreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve jstedine gdre tepkl verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullamidid) haliyle pazar, degerlenen
varhgin veya ylkiimliligun dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degigtirdigi
ve gincel sahibi de dahil olmak dzere bu pazardaki katihmciarn godunlugunun serbest
olarak erisebildlkleri bir pazar anlamima gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklart nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekll bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizlidi, talepte ani dlsls ve yiksellsler veya pazar katilimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gérillir. Pazar katilimcilarn bu aksaklikiara tepkl
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
dedisime kars) kendini uyariayabilir. Pazardaki en olasi flyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardakl dengenin yeniden kurulacag: varsayimina dayanan dlzeftlimig
veya uyarlanmis fivattan zlyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kogullan

yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varhk veya vylUkimldligun, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve Istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile
dederleme tarihl itibanyla el dedistirmesinde kullamlacak tahmini tutardir.

Bu dedjerleme cafismasinda asadidaki hususiarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiird lle ilgili olarak mevcut bir pazann varlhgi
pesinen kabul edilmistir.

- Ahg ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her kenuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satis icin makul bir silre taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzerl araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim Islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Gzerinden gergeklegtirilmektedir.

- Gayrimenkuliin maku! sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edlimektedir.
Takdir edilen pazar degeri deferleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine ézgiddr.

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme iglemindeki en olasi flyat: belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan 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
sonuclardan olusmaktadir,

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
ddniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindekl! taraflara karg herhangi kisisel bir
gikarimiz veya dn yargimiz bulunmamaktadir.
bederleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulugumuzun taraflara kargi
herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, misterinin amac
lehine sonuglanacak bir yone veya tnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayimn meydana gelmesine bagh degildir.

- Deferleme ahlakl kural ve performans standartlarina gdre gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gbrev alanlar mesleki e§ltim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiirll konusunda daha
dtnceden deneyimi bulunmaktadar.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamuistir.
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. Igin sirketimiz
tarafindan 31.12.2019 tarlhinde, 201%/5849 rapor numarasi ile hazirlanmistir,

2.2 Raporu hazirlayanlan ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninm

ach ve soyad

Bu deferleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’suna sahip deferieme uzmani
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no'suna sahip sorumtu dederleme uzmam
Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamistir.

2.3 Degerieme tarihi

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlar 26.12.2019 tarihinde
calismalara baglamis ve 31.12.2019 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmigtir.

2.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 002 no’lu ve 02.12.2019 tarihli
dayanak sézlesmes! hikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanmp hazirlanmadigina
iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun III-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerteme Kuruluglan Hakkinda Tebli” hikGmleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar®, Kurul'un Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn
Hakkinda Tebll§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘mn 22.06,2017
tarlh ve 25/856 sayil karan ile uygun goriilen Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
kapsarminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayih tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazifanmistir.
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2.6 Dejerleme konusu gayrimenkullerin aym kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de dederlemesi yapiimissa son ii¢ degerlemeye
iliskin bilgiler

1.

Talep Tarihi : 01 Aralik 2019 - 002
Ekspertiz Tarihi : 25 Aralik 2019
Rapor Tarihi : 31 Aralik 2019
Rapor No : 2018/6254

Raporu Hazirlayanlar : Tagkin PUYAN / igletmeci
SPK Lisansh Degderleme Uzman: / SPK Lisans No: 405206
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Miihendisi
Sorumly Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tasinmazlarin Toplam pazar dederi 532.262.000,-TL
Not: 183 adet bagimsiz béliim igin hazirlanmigtir.
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
3.1 Sirketi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETiIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

+90 (216) 455 36 69

Yiirlirllikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi
ve Gzel, gercek ve tdzel kigi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesinl
yapmak, degderlerinl tespit etmeye yo6nelik tim
raportan  diizenlemek, analiz ve (fizibilite
cahsmalanni sunmak ve problemli durumlarda
gbris raporu vermektir,

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI 1 270.000,-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 ftibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasas: Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir,

Not-2 : Sirkete, Bankachk Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

3.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETiIN ADRESI 1 Maslak Mahallesi, Biyikdere Caddesi, No:257
Sanyer / ISTANBUL
TELEFON NO + 0212 286 82 40
ODENMIS SERMAYESI : 205.000.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI :400.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 01 Ajustos 1997
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayall sermaye piyasasi

araglarindan ortaklik portféyiinii olusturmak ve yénetmek.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tiirkiye'nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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NOV A
3.3 Miigteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin
kapsam

Bu rapor, Nurcl Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine istinaden yukarida
adresi detayl olarak verilen ve sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin Tark Liras
cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun III-62.3
sayilt “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile aym teblijin ekinde yer alan "Dederleme Raporfannda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar®, Kurul’'un Seri [1I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Defjerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organ'nin 22.06.2017 tarlh ve 25/856 saylh karan ile uygun gérilen Uluslararasi
Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir, Rapor; Sermaye Piyasast
Kurulunun Il1I-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikras| kapsaminda hazifanmigtir,

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla
kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getiritmemisgtir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BiLGILER

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitiari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dékiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Millkiyet Durumu

SAHIBI : | Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. (Tam)
iLk : | istanbul
ILCESI : | Sisli
MAHALLEST : | Mecldikéy
PAFTA NO : | 246DYIC
ADA NO t | 9773
PARSEL NO o (3
ANA GAY. . ]
NiTELT&T : | 44 kath betonarme bina ve arsasi (*)
YUZOLCUMOU (m?) | : | 6.842 m2
YEVMIYE NO : | 2510
TAPU TARIHI : | 10.02.2016
SIRA |BAG. BOL. ciLT SAYFA
NO NO. KAT NO | NITEL1G1 ARSA PAYI NO NO
1 1 3. Normal Konut 1427 / 684219 230 22739
2 p 3. Normal Konut 1376 / 684219 230 22740
3 3 3. Normal Konut 1410 / 684219 230 22741
4 4 3. Normal Kanut 1094 / 5684219 230 22742
5 5 3. Normal Konut 2916 / 684219 230 22743
6 6 3. Normal Konut 1094 7 £84219 230 22744
7 7 3. Normal Konut 1410 / 684219 230 22745
2 8 3. Normal Konut 1376 / 684219 230 22746
9 9 3. Normal Konut 1427 [/ 684219 230 22747
10 23 6. Normal Konut 2916 / 684219 230 22761
11 29 7. Normal Konut 1376 / 684219 230 22767
12 32 7. Normal Konut 2916 f 684219 231 22770
13 34 7. Normal Konut 1410 / 684219 231 22772
14 56 10. Normal Konut 1376 / 684219 231 22794
15 59 10, Normal Konut 2916 / 684219 231 22797
16 61 10. Normal Konut 1410 / 684219 231 22799
17 62 10. Normal Konut 1376 / 68421% 231 22800

& o- 2z
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18 | 70 11, Normal | Konut 1410/ 684219 | 231 22808
19 71 11. Normal Konut 1376 / 684219 231 22809
20 75 12. Normal Konut 1410 / 684219 231 22813
21 80 12. Normal Konut 1376 / 684219 231 22818
22 82 13. Normal Konut 1427 / 684219 231 22820
23 a3 13. Normal Konut 1376 / 684219 231 22821
24 84 13. Normal Konut 1410 / 684219 231 22822
25 85 13. Normal Konut 1094 / 684219 231 22823
26 86 13. Normal Konut 2916 / 684219 231 22824
27 87 13. Normal Konut 1094 / 684219 231 22825
2B 88 13. Normal Konut 1410 / 684219 231 22826
29 a9 13. Normal Konut 1376 [/ 684219 231 22827
30 S0 13, Normal Konut 1427 [ 684219 231 22828
31 91 14. Normal Konut 1427 / 684219 231 22829
32 92 14. Normal Konut 1376 / 684219 231 22830 |
33 93 14. Normal | Konut 1410 / 684219 231 22831 |
34 97 14. Normal | Konut 1410 /684219 | 231 | 22835 |
35 98 14. Normal Konut 1376 / 684219 231 22836
36 99 14. Normal Konut 1427 [/ 684219 231 22837
37 107 15. Normal Konut 1376 / 684219 231 22845
38 134 19. Nermal Konut 1376 / 684219 232 22872
35 137 20. el | Homut 137/ 68421 | 332 ZIWFS
40 146 | 21, Normal | Konut 1376/ 684219 | 232 22884
41 150 21. Normal | Konut 1094 / 684219 | 232 22888
42 151 21. Normal Konut 1410 / 684219 232 22889
43 152 Z1. Normal Konut 1376 / 684219 232 22850
44 160 22. Normal Konuit 1410 / 684219 232 22898 |
45 168 23. Normal Konut 1094 / 684219 232 22906 |
46 169 23. Norrmal Konut 1410 / 684219 232 22907
47 170 23. Normal Konut 1376 / 684219 232 22908 |
48 171 23. Normal | Konut 1427 / 684219 | 232 22909 |
49 196 26. Normal | Konut 1410 / 684219 232 22934 |
50 197 26. Normal Konut 1376 / 684219 232 22935 '
51 198 26. Normal Konut 1427 / 684219 232 22936
52 209 28. Normal Konut 1376 / 684219 232 22947
53 210 28. Normal Konut 1410 / 684219 232 22948
54 214 28. Normal Konut 1410 / 684219 232 22952
55 215 28. Normal Kanut 1376 / 684219 232 22953
56 216 258. Narmal Konut 1427 / 684219 232 22954
57 217 29. Normal |  Konut 1427 / 684219 | 232 | 22955
58 218 29. Normal Konut 1376 / 684219 232 22956
59 219 29. Normal Konut 1410 / 684219 232 22957
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| 60 220 | 29.Normal | Konut | 1094 /684219 | 232 | 22958
61 221 29. Normal | Konut 2916 / 684219 232 22959
62 222 29. Normal | Konut 1094 / 684219 232 22960
63 223 29, Normal | Konut 1410 / 684219 232 22961

| 64 224 29. Normal | Konut 1376 / 684219 232 22962

| 65 225 29. Normal | Konut 1427 / 684219 232 22963
66 226 30. Normal Konut 1427 / 684219 232 22964
67 227 30. Normal | Konut 1376 / 684219 232 22965
68 228 30. Normal | Konut 1410 / 684219 233 22966
69 | 229 30. Normal | Konut 1094 / 684219 233 22967
70 230 30. Normal Konut 2916 / 684219 233 22968
71 231 30. Normal | Konut 1094 / 684219 233 22969
72 232 30. Normal | Konut 1410 / 684219 233 22970
73 233 30. Normial | Konut 1376 / 684219 233 22971
74 234 30. Nermal | Konut 1427 / 684219 233 22972
75 235 31. Normal Konut 1427 / 684219 233 22973
76 236 31. Normal | Konut 1376 [ 6B4219 233 22974
77 237 31. Normal | Konut 1410 / 684219 233 22975 |
78 238 31. Normal | Konut | 1094 /684219 233 22976 |
79 239 31 Normal | Konut | 2916 /684219 233 22977
80 240 31. Normal | Konut 1094 / 684219 233 22978

i z41 3i. Normai | Kenut 1410/ 684219 | 233 | 23578
82 242 31. Normal | Konut 1376 / 6B4219 233 | 22980 |
83 243 31. Normal | Konut 1427 / 684219 233 22981
84 244 3Z2. Normal Konut 1427 / 684219 233 Z2982
85 245 32. Normal | Konut 1376 / 684219 233 22983
86 246 32. Normal Konut 1410 / 684219 233 22984
87 247 32. Normal | Konut 1094 / 684219 233 22985
88 248 32. Nermal | Konut 2916 / 684219 233 22986
89 249 32. Normal | Konut 1094 / 684219 233 22987
90 250 32. Normal | Konut 1410 / 684219 233 22988
a1 251 32. Normal | Konut | 1376/ 684219 233 22989
92 252 | 32.Normal | Konut | 1427/684219 | 233 | 22990
93 253 33. Normal | Konut 1427 / 684219 233 22991
94 254 33. Normal | Konut 1376 / 684219 233 22992
95 255 33. Normal | Konut 1410 / 684219 233 22993
96 256 33. Normal | Konut 1094 / 684219 233 22994

_9? 257 33. Nermal Konut 2916/ 684219 233 22905
98 258 33. Normal | Konut 1094 / 684219 233 22996

| o9 259 33. Normal | Konut 1410 / 684219 233 22997

| 100 260 33, Normal | Konut 1376 / 684219 233 22998

| 101 261 33. Normal | Konut 1427 / 684219 | 233 22999
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102 262 | 34.Normal | Konut | 1427 /684219 | 233 | 23000 |
103 263 34. Normal Konut 1376 / 684219 233 23001
104 264 34. Normal | Konut 1410 / 684219 233 23002
105 265 34. Normal | Konut 1094 / 684219 233 23003
106 266 34. Normal | Konut 2916 / 684219 233 23004
107 267 34. Normal | Konut 1094 / 684219 233 23005
108 268 34. Normal | Konut 1410 / 684219 233 23006 |
109 269 34. Normal | Konut 1376 / 684219 233 23007 |
110 270 34. Normal | Konut 1427 / 684219 233 23008 |
111 271 35. Normal | Kafeterya | 13766 /684219 | 233 23009
112 272 2. Bodrum | Diikkan 5521 / 684219 233 23010
113 273 2. Bodrum | Dikkan 550 / 684219 233 23011
114 274 2. Badrum | Diikkan 245 / 684219 233 23012
115 275 2. Bodrum Dilkkan 2584/ 684219 233 23013
116 276 2. Bodrum | Dilkkan | 4845 /684219 233 23014
117 277 2. Bodrum | Diikkan 5326 / 684219 233 23015
118 278 2. Bodrum | Dikkan 1607 [ 684219 233 23016
119 279 2. Bodrum | Diikkan 5326 [ 684219 233 23017
120 280 2. Bodrum | Diikkan | 4845/ 684219 233 23018
121 281 2. Bodrum | Dilkkan 2584 [ 684219 233 23019
122 | 282 2. Bodrum | Dukkan 797 / 684219 233 23020
123 283 2, Bodrum | Dikkan 5521 7 684215 | 233 1 25634
124 284 2. Bodrum | Dilkkan 241 [ 684219 233 23022
125 285 2. Bodrum | Diikkan 1586 / 684219 233 23023
126 286 2. Bodrum | Diikkan 606 / 684219 233 23024
127 287 1. Bodrum Ofis 6273 / 684219 233 23025
128 288 1. Bodrum Ofis 3006 / 684219 233 23026
129 289 1. Bodrum Ofis 3946 / 684219 233 23027
130 E_EEI 1. Bodrum Difis 5825/ 6B4219 233 23028
131 291 1. Bodrum Ofis 3224 [ 684219 233 23029
132 292 1. Bodrum Ofis 3553 / 684219 233 23030
133 293 1. Bodrum Ofis 2829 / 684219 253 23031
134 294 1. Bodrum Ofls 2829/ 58421?_ 233 23032
135 295 1. Bedrum Ofis 3553 / 684219 233 23033
136 296 1. Bodrum Ofis 3224 [ 684219 233 23034 |
137 297 1. Bodrum Ofis 5818 / 684219 233 23035 |
138 298 1. Bodrum Ofis 3945 / 684219 233 23036 |
139 299 1. Bodrum ofis 3096 / 684219 233 23037 |
140 300 1. Bodrum Ofis 6273 [ 684219 233 23038
141 301 Zemin Ofis 10530 / 684219 233 23039
142 302 Zemin Ofis 3768 / 684219 | 233 23040 |
143 303 | Zemin Ofis | 5598/684219 | 233 | 23041 |
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144 304 Zemin Ofis 3165 / 684219 233 23042
145 305 Zemin ofls 3489 / 684219 233 23043
146 306 Zemin Ofis 2789 / 684219 233 23044
147 307 Zemin Ofis 2789 / 684219 233 23045
148 308 Zemin Ofis 3489 / 684219 233 23046
149 309 Zemin Ofis 3165 / 684219 233 23047
150 310 Zemin Ofis 5591 / 684219 233 23048
151 311 Zemin Ofis 3768 / 684219 233 23049
152 312 Zemin Ofis 10530 / 684219 | 233 23050
153 313 1. Normal Ofis 10155 / 684219 | 233 23051
154 314 1. Normal Ofis 3060 / 684219 233 23052
155 315 1. Normal Ofis 4579 / 684219 233 23053
156 316 1. Normal Ofis 2895 / 684219 233 23054
157 317 1. Normal Ofis 3182 / 684219 233 23055
158 318 1. Normal Ofis 2591 / 684219 233 23056
159 319 1. Normal Ofis 2688 / 684219 233 23057
160 320 1. Normal Ofis 3182 / 684219 233 23058
161 321 1. Normal Ofis 2895 / 684219 233 23059
162 322 1. Normal Ofis 4580 / 684219 233 23060
163 323 1. Normal Ofis 3060 / 684219 233 23061
164 324 1. Normal Ofis 10140 / 684219 | 233 23062
165 325 2. Normal Ofis 10155 / 53421 233 23063
166 326 2. Normal Ofis 3060 / 684219 233 23064
167 327 2. Normal ofis 4579 / 684219 234 23065
168 328 2. Normal Ofis 2895 / 684219 234 23066
169 329 2. Normal Ofis 3182 / 684219 234 23067
170 330 2. Normal Ofis 2691 / 684219 234 23068
171 331 2. Normal Ofis 2688 / 684219 234 23069
172 332 2. Normal Ofis 3182 / 884219 234 23070
173 333 2. Normal Ofis 2895 / 684219 234 23071
174 334 2. Normal Ofis 4580 / 684219 234 23072
175 335 2. Normal Ofis 3060 / 684219 234 23073
176 336 2. Normal Ofis 10140/ 684219 | 234 23074

Not: Kat milkiyetine gegilmistir.

4,1.2 ilgili Tapu Sicil Miidiirligii'nde Yapilan Incelemeler
Sigli Tapu MEdirldgd‘nden temin edilen 13.09.2019 tarihinde temin edilen takyidatli
tapu kayit belgelerine gére tasinmazlann tzerinde migterek olarak asadidaki notlar

bulunmaktadir.
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Bevanjar Bililimii:
(Tim Bagimsiz Bdliimler Uzerinde Miistereken)
o Yonetim plani: 01,12,2015 tarihli. (01.12,2015 tarih ve 21059 yevmiye no ile)

o Kat miilkiyetine cevrilmigtir. (10.02.2016 tarih ve 2510 yevmiye no ile)
o Ybnetim plani dedisiklidi: 10.08.2016 tarihli. (11.08.2016 tarih ve 14601 yev. no ile}

o Yonetim plani dedigikligi: 10.08.2016 tarihli 11.08.2018& tarih ve 14601 yevmiye
numrall yoénetim plaminin gegici 1. Ve gegici 2.maddeler! dedigtilmigtir. (18.05.2018
tarih ve 8304 yev. no ile)

Serhler Boliimii: (*)

(Tiim Bagimsiz Bdliimler Uzerinde Miistereken)

o Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine, 9278 no’lu trafo merkezi yeri igin, 1,-
TL bedel karsiliginda Kira sézlesmesi vardir. (29.02.2012 tarih ve 3444 yev. no ile).

o Tirklye Elektrik Dagitim A.$. (TEDAS) lehine, 14.04.2015 tarihinden baglamak lzere
yilhg 1,-TL bedelle, 89 yil stire ile kira sézlegmesi vardir. (28.05.2015 tarih ve 10025
yevmlye no ile).

Rehj Umii: (**

(33 No’lu B.B. Harig Tiim Taginmazlar Uzerinde Miistereken)

o Alternatifbank A.S. lehine 1. dereceden 160.000.000,-USD bedelle ipotek serhi
bulunmaktadir. {(19.12.2014 tarih ve 21862 yevmiye no ile)

4.1.3 iigili Belediye’de Yapilan incelemeler

Sisli Belediyesi imar Midirlagi'nde yapilan incelemelerde ve 18.11.2019 tarlh ve
43623916-115.01.03-E.32944 sayili imar durum vyazisina gbére rapor konusu
tasinmazlann 07.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 Slgekli 9773 Ada 1-2 Parseller (Tevhid
islemi sonucu 9773 Ada, 3 Parsel olan) Uygulama Imar Plani'nda “Turizm Tesls Alani”
icerisinde kaldigdi 6grenilmigtir.

Ancak daha sonra “Séz konusu plan taditati Istanbul 3.idare Mahkemesi‘nin
30.03,2017 tarlh ve 2014/656 Esas ve 2017/829 savill ve istanbul 7.idare

Mahkemes|'nin 29.11.2017 tarih ve 2017/767 Esas ve 2017/2305 sayili kararlan ile dava

ko i i rar verilmis ol | élcekli Nazim
Imar Plani ¢alismalan Biiyiksehir Beledive Bagkanhidinca heniiz_sonuclandinimamigtir.”
denmektedir.

ADY PA,'}SE" PLAN FONKSiYONU YAPILASMA SARTI

9773 3 Turizm Tesis Alani KAKS (E): 3,00 ve Yengok: Serbest
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Not: Katlar alani katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapimin ingsa edilen tim kat alanlarinmin
toplaminin imar parscli alanina oranini ifade eder.

22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar ydnetmeiikler! ile getirilebilecek emsal harici
tum alanlann toplami; parselin toplam emsale esas alaninmh % 30unu asamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile ylririlide
konulan Binalarin Yangindan Korunmast Hakkinda Yonetmelik gerefiince yapilmasi
zorunlu olan, korunumlu va da korunumsuz normai merdiven disindaki yangin merdiveni
ve korunumlu koridorun asgari dlgiilerdeki alani lle yangin givenlik holiinlin 6 m? si, son
katin Uzerindeki ortak alan teras catilar, yapimn ihtiyac icin bahcede yapilan agik
otoparklar, konferans, spor, sinema ve tlyatro salontan gibi Gzellik arz eden umumi
vapllarda  dizenlenmesi zorunlu olan bosluklar, alisveris  merkezlerinde
yapilan atrium bogluklannin her katta asgari dlgilerdeki alani ile binalann bodrum
katlarinda yaptlan;

a) Zoruniu otopark alanlarinin 2 kati,

b} Sifinak, asansdr bogluklan, merdivenler, bacalar, saftlar, i1sikhklar, 15t ve tesisat
alanlarn, yakit ve su depolar, jeneratdr ve enerji odasi, kdmuarliikler ve kapici dairelerinin
iigili mevzuat, standart ya da bu Yénetmelige gére hesap edilen asgari alanlarn,

¢} Konut kullammh badimsiz bdlim briit alaninin % 107unu, ticarl kullanimlt bagimsiz
bsiim briit alaninin % 50'sint agsmayan depo amagli eklentiler,

¢} Ortak alan niteligindeki mescit ve mistemliatin konutlarda 150 m2‘si, konut dist
yapilarda 300 m2’si,

d) Bitiin cepheleri tamamen gdmiilli olmak ve ortak alan nitelijinde olmak kaydiyla;
otopark alanlart ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gdmiill ortak alanlar,

e) Ticari amag igermeyen, ortak alan nitelifindeki cocuk oyun alanlannin ve gocuk bakim
tinitelerinin toplam 100 m?2'si bu hesaba déhil edlimeksizin emsal haricidir.
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4.1.4 $igli Belediyesi imar Miidiirliigi Arsivi‘'nde Tasinmazlara Ait Argiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Sigli Tapu MidirlGdi arsivinde bulunan kat irtifakina esas 22.06.2015 tarih ve
2015.8287/R.1848650 numaral mimari proje incelenmigtir.

Taginmazlar kat, kattakl konum alan ve mimari olarak projesiyle uyumludur,

Sisli Belediyesi Imar MadirlGdil argivinde vyapilan Incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlann konumlandigi binaya ait yaplan Incelemelerde agsa§idaki tespitlerde
bulunulmustur.

Taginmazlarin konurmnlandiklan binaya ait 04.11,2011 tarih ve 3/1 no'lu yapi
ruhsati (toplam insaat alam 57.378,83 m2), 03.08.2012 tarih ve 11/3-1 no'lu
tadilat yap1 ruhsati (toplam ingaat alam 53.584,50 m2), 18.08.2014 tarih ve blla
no’lu tadliat yap ruhsati (toplam ingaat alani 68.612,38 m?), 26.06.2015 tarih ve
11/3-1 sayih tadilat yap ruhsati (toplam ingaat alami 68.917,09 m?) ve
25.01.2016 tarih ve 1895097 no'lu yapi kullanma izin belgesi (toplam ingaat alanr
68,917,09 m2) bulunmaktadir.

Sisli Tapu MididGdu argivinde incelen kat irtifakina esas mimarl proje Sigli
Belediye argivinde de incelenmigtir.

Tagimazlann dosyasinda yaptlan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir
evraka rastlaniimamgtir.

4.2 Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat veya devrediimesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadiin hakkinda bilgl

Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina Iliskin Esaslar Teblidi’'nin 22, maddesinin blirincl
fikrasinin (¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hilkimler gercevesinde tapu kayitlaninda yer
alan yénetim plani beyan ile flgili irtifak hakki TEK Kurumunun bélgede verdigl hizmete
yénelik kisitlayicl ézellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup taginmazlann devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bdlimiinde bulunan ipotek, parsel (izerine inga edilmls olan Nurol Tower
Projesi ingaatinin finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmugtur. (Bkz.
Ekler / ipotedie Iliskin Misteri Agiklama Yazisi)

Rapor konusu taginmazlarin tapu Incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hilkimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklign portféylinde
“hina” bashgy altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satigina) ve
kiralanmasinda herhangl bir sakinca olmayacag gérils ve kanaatindeylz.”
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4.3 Gayrimenkuller ile ilgili varsa son li¢ yilhk donemde gerceklesen
alm satim islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda
meydana gelen dejislikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma iglemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Mildirligii ve Kadastro Miithendisligl Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazlann milkiyet durumunda son iig yil igerisinde
herhangi bir dedigiklik yapiimadigr belirlenmigtir.

4.3.2 Belediye incelemesi
Sisli Beledlyesi Imar Madarligiu’nden 18.11.2019 tarih ve 43623916-115.01.03-

E.32944 say\ll alinan ve ekte sunulan imar durumu yazisina gdre;
Son 3 yillik dedisiklikler incelendidinde; Parsel daha dnce 07.11.2010 tasdik tarihli

1/1000 odlgekli 9773 Ada 1-2 Parseller (Tevhid islermt sonucu 9773 Ada, 3 Parsel olan)
Uygulama Imar Plani‘nda “Turizm Tesis Alan!” igerisinde kaldidi 6§renilmistir.

Ancak daha sonra “S6z konusu plan tadilatt Istanbul 3.Idare Mahkemesi’nin
30.03.2017 tarih ve 2014/656 Esas ve 2017/829 sayih ve Istanbul 7.idare
Mahkemesi'nin 29.11.2017 tarih ve 2017/767 Esas ve 2017/2305 say kararlan ile dava
konusu islemin iptaline karar verilmis olup, plansiz kalan alanda 1/5000 &lgekli Nazim
imar Plani gahgmalar Bliyliksehir Beledlye Baskanldinca henliz sonuglandinlmamstir.”

denmektedir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Taginmazlarin yer aidigi parselde her ne kadar Mahkeme Karan ile plan iptali de olsa
yaplann Iskanh ve Kat Milkiyetine gecmis olmalarn nedeni ile hukuki durumlannda
herhangi bir kisithlik bulunmamaktadir.

4.4 Gayrimenkullerin bulundugu bblgenin imar durumuna iliskin bilgiter

Tasinmazlann buludugu parselin plan iptali 6ncesi imar durumu “Turizm Tesis
Alam™dir. Bolgede genel olarak ayni aks (zerinde Ticaret ve Kenut Alani lejentina sahip

parseller {izerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkuller icin abhnmis durdurma karari, yillkam karari, riskli
yapi tespiti vb. durumlara dair aciklamalar

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumladi§i binaya ait; yapi ruhsati ve Yapi
Kullanma Izin Belgesi mevcut olup, yukarida raporumuzun 4.1.4 béliminde detay
paylasiimigtir.

Tasinmazlarin bulundudu binayla alakal olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari da bulunmamaktadir.
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4.6 Gayrimenkullere lliskin olarak yapilmis stzlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sézlesmeleri, kat karsilign insaat sb6zlesmeleri ve hasilat
paylasimi stzlesmeleri vb.) iligkin bilgiler

Defjerleme tarihl itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin belgesini
almis badimsiz bslim nitelidindedir. Gayrimenkuller Igin herhangi bir satis vaadi
sozlesmesi, kat karsihdl insaat sozlegmesi veya hasilat paylasimu sézlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmig yapi
ruhsatlarina, tadilat rubhsatlarina, vap: kullanma izinlerine iligkin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip ahnmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dodru
olarak mevcut olup olmadig) hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 9773 ada 3 no‘lu parsel {zerinde yer alan badimsiz
b&liimlerin gerekli tiim izinleri alinmig olup proje icin yasal gerekligl olan tim belgeleri
tam ve dofru olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 bélimiinde yasal belgeler hakkinda
detayl bilgiler anlatilmigtir.

4.8 Dederlemesi yapilan projeler ile Iigili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 say:h Yap1 Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
vapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
vapilan gayrimenkul ile ilgili clarak gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup yap! denetimle bir iligkisi

kalmarmistir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve sz konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna wve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Bu dederleme raporu, proje degerleme galismast icin hazidfanmamigtir.
4.10 Varsa, gayrimenkul enerjii verimlikik sertifikasi hakkinda bilgl

Rapor konu taginmazlanin konumiu oldudu bina igin C enerji performansinda
S$345BAB438D70 numaral ve 21.04.2015 tarihli beilge bulunmaktadir,
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN FIZiki OZELLIKLERI
5.1 Gayrimenkullerin buiundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Sisli Iices!, Izzetpasa Mahallesi, Yeni

Yol Caddes!, Lale Sokak {lzerinde, 2 kapr no’lu yerde konumiu Nurol Tower blinyesinde
bulunan 176 adet bagimsiz bliimddr.

Dederlemeye konu taginmaziann 111 tanesi konut, 50 tanesi ofis, 15 tanesi diikkan
ve 1 tanesi ise kafeteryadir.

Taginmazlara ulasim; ana ulagim aksi lzerinde olduklarindan &zel araglar ve toplu
tagima araglar ile kolayhkla sadlanmakta olup, ayrica Istanbul'un en énemli ticaret

merkezierinin, plazalarinin, alisveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin gok yakin
mesafede olmasi nedeniyle ulasimi ve yol tarifl oldukga kolaydir.

Taginmazlar Gaglayan Adliye'sine gok yakinda yer almakta olup, bélgenin en dnemli
ulasim aks! nitelidindeki E-5 (D100) Karayolu'na cepheli olup, Biiyiikdere Caddesi'ne

yakin kenumludur. Taginmazlarnin gevresinde genellikle ticari amacl i ve algverig
merkezi nitelljinde kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazlar Istanbul’'un en Snemli ticaret bblgelerinde yer almakta olup, yakin

gevresinde benzer niteliklerde Inga edilmig ofls binalan, Cajlayan Adalet Saray), Trump
Towers bloklan,

Florence Nightingale Hastanest,

Sigli Endistri Meslek Lisesi
bulunmaktadir. .

Merkezi konum, ulasim rahathdi, miisteri celbinin yliksek olmasi ve gevrenin yitksek
ticari potansiyeli taginmazlarin degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Balge, Sisli Belediyesi siirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya
sahiptir.

Epgaen
& /4

£ Sy g &
: - Fates stantul o
. Ll Laven Kpnwun L
M o
e @
] % &
z H
E Algreniy Nemen J
o tstanbui Adalet Sarey A :
i " ® =&
5 Zorly Ceter @
E‘ (1kmeyasm EGrim va
g Arastirma Hestanesi G
2 Aligveng rogriez %
g Jg.anbul CEvanr *
b
o peRPA §)
glgl
B4y,
% % |4
. §
z o
b %
& :'4 wildhz Tekmk
[ m liniveredos
-19-
ATD RAPOR NO: 2019/5849-REVY.

wwsha vt com



NOVA

5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT N1ZzAMI
BINA YASI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI {m?)*
ELEKTRIK

JENERATOR
TRAFO
PARATONER

suU

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
KLIMA TESiSATI

ISITMA SISTEMI

UYDU YAYIN
siSTEMi

TELEFON
SANTRAL

ASANSOR

GUVENLIK

YANGIN iHBAR
TESI

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDIVENi

DIS CEPHE

CATI
OTOPARK

Betonarme karkas

Ayrik (Biok)

~ 4

45 (7 bodrum, zemin, 36 normal ve cati katr)
68.917,09 m?

Sebeke

Mevcut 6 adet (4 adet 700 kVA ve 2 adet 605 kVA kapasitell)
Mevcut 3 adet (Her birl 4.450 kVA kapasitell)

Mevecut (Faraday Kafesi)

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkez| fan - coil sistemi mevcut

F-C ile 1100 kW ve 425 kW ikiser adet kazan mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut (13 adet)

Glivenlik elemanlarn ve giivenlik kameralari mevcut

Duman ve 1si dedektdrleri mevcut

Yangin dolaplar, hidrantlar, yangin tlpled ve sprinker hatlan
mevcut

Mevcut (2 adet betonarme)

Cam glydirme cephe, aliiminyum dograma
Teras tipi cati

620 arag icin kapal otopark yerl meveut

(*) Toplam ingaat alani mimari projesinden alnmis olup projedeki tim bagimsiz
b&itimlerin toplam ingaat alanin ifade etmektedir.
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5.2.1 Binanin Genel Ozellikleri

o Sbz konusu tasinmazlar 9773 ada 3 parsel izerinde inga edilmistir.

o Ana gayrimenkul onayll mimari projesine gére 7 bodrum kat, zemin kat, 36 normal
kat ve cati kati olmak Uizere 45 kattan olusmaktadir.

o Projesine gére binanin 7. bodrum katinda; su deposu, kalorifer dairesi, sigmak,
otopark ve teknik hacimler, 6. 5. ve 4. bodrum katlarin her birinde kapah otopark ve
teknik hacimler, 3. bodrum katinda; teknik hacimler, kapici dairelerl, idari ofisler ve
otopark, 2. bodrum katinda; 1 adet bina girigi ve holil, 2 adet AVM girigi ve
sirkiilasyon alani ile 15 adet dilkkan, 1. bodrum katinda; ofis sirkiilasyon alani ve 14
adet ofis, zemin, 1. ve 2. normal katin her birinde; 12 adet ofis, 4. ve 17. normal
katin her birinde tesisat bolamii, 35. normal katta; kafeterya ve teknik hacimler, 36.
normal ve gati katinda; teknik hacimler, diger katlarin her birinde ise; 9'ar adet konut
bulunmaktadir.

o Proje biinyesinde; 270 adet konut, 50 adet ofis, 15 adet dikkén ve 1 adet kafeterya
olmak iizere toplam 336 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.

c Binanin toplam kapah alani 68.917,09 m2‘dir.

o Ortak kullanim alanlanndaki tim zemin, duvar ve tavan kaplamalan tamamlanmug
durumdadir,

o Tim bafimsiz bélimler; “Shell & Core Tesllm Teknik $artnamesi’ne gobre
tamamlanmis durumda olup, dis cepheleri tamamlanmig, dis kapilan takiimg,
ylkseltllmis déseme yapilmig, dekorasyon yapimina uygun sekilde teslime hazirdir.

o Binada 8 adet kulede, 2 adet carsida ve 3 adet otoparkta olmak iizere 13 adet
asansor bulunmaktadir.

o Binalann givenli§i CCTV sistemi ve metal dedektérii ile proximty karth turnike gegis
sistemi ve 24 saat gdrev yapan giivenlik elemanlarn ile sadlanmaktadir.

o Binanin dis cephesi, cam glydirme cephe ve aliminyum dogramadir.

o Tasinmazlarin peyzaj diizentemesi tamamlanmgtir.
5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri

Dederlemeye konu tasinmazlarin kat, nitelik ve satisa esas brit alanlan agagida

tabloda sunulmugtur.

. BAGIMSIZ | SATISA ESAS
SIRA NO BAG. BOL. NO. KAT NO BOLUM BRUT ALAN
NITELIGI {m2)
1 1 3. Normal Konut 93,77
2 2 3. Normal Konut 62,06
3 3 3. Normal Konut 94,36
4 4 3. Normal Konut 73,1
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5 5 3. Normal Konut 193,03
6 6 3. Normal Konut 73,1

7 7 3. Normal Konut 94,36
8 8 3. Normal Konut 92,06
9 9 3. Normal Konut 93,77
10 23 6. Normal Konut 193,03
11 29 7. Normal Konut 92,06
12 32 7. Normal Konut 193,03
13 34 7. Norma! Konut 94,36
14 56 10. Normal Konut 92,06
15 59 10. Normal Konut 193,03
16 61 10. Normal Konut 94,36
17 62 10. Normal Konut 92,06
18 70 11, Normal Konut 94,36
19 71 11. Normal Konut 52,06
20 75 12. Normal Konut 94,36
21 80 12. Normal Konut 92,06
22 82 13, Normal Konut 93,77
23 ] 13. Normal Konut 92,06
24 84 13. Normal Konut 54,36
25 85 13. Normal Konut 73,1

26 86 13. Normai Konut 193,03
27 37 13. Normal Konut 73,1

28 88 13. Normal Kanut 94,36
29 89 13. Normal Konut 92,06
30 20 13. Normal Konut 93,77
31 91 14. Normali Konut 83,77
32 92 14, Normal Konut 92,06
33 93 14. Normal Konut 94,36
34 97 14. Normal Konut 24,36
35 98 14. Normal Konut g2,06
36 99 14. Normal Konut 83,77
37 107 15. Normal Konut 92,06
38 134 19, Normal Konut 92,06
39 137 20. Normal Konut 92,06
40 146 2t. Normal Konut 52,06
41 150 21. Normal Konut 73,1

42 151 21. Normal Konut 94,36
43 152 21. Normal Konut 92,06
44 160 22. Normal Konut 94,36
45 168 23, Normal Konut 73,1

46 169 23. Normal Konut 94,36
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47 170 23. Normal Konut 92,06
43 i71 23, Normal Kanut 93,77
49 196 26, Normal Konut 94,36
50 197 26. Normal Konut 92,06
51 198 26. Normal Kaonut 93,77
52 209 28. Normal Konut 92,06
53 210 28. Normal Konut 94,36
54 214 28. Normal Kenut 94,36
55 215 28, Normal Konut 92,06
56 216 28. Normal Konut 93,77
57 217 29. Normal Konut 93,77
58 218 29. Normal Konut 92,06
&9 219 29. Normal Konut 94,36
B0 220 29. Narmal Konut 73,1

61 221 29. Normal Konut 193,03
62 222 2S. Normal Konut 73,1

63 223 29. Normal Konut 954,36
64 224 29. Normal Konut 02,06
65 225 29. Normal Kenut 93,77
66 226 30. Normal Konut 93,77
67 227 30. Normal Konut 92,06
68 228 30. Normal Konut 94,36
69 229 30. Normal Konut 73,1

70 230 30. Narmal Konut 193,03
71 231 30. Normal Konut 73,1

72 232 30. Normal Konut 94,36
73 233 30. Normal Konut 92,06
74 234 30. Normal Konut 93,77
75 235 31. Normal Konut 93,77
76 236 31. Normal Konut 92,06
77 237 31. Normal Konut 94,36
78 238 31. Normal Konut 73,1

79 239 31. Noermal Konut 193,03
B0 240 31. Normal Konut 73,1

81 241 31. Normal Konut 94,36
82 242 31. Normal Konut 92,06
83 243 31. Normal Konut 93,77
84 244 32. Normal Konut 93,77
85 245 32. Normal Konut 52,06
86 246 32. Normal Konut 94,36
87 247 32. Normal Konut 73,1

88 248 32. Normal Konut 193,03
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89 249 32. Normal Konut 73,1

80 250 32. Normal Konut 94,36
91 251 32. Normal Konut 92,06
g2 252 32. Normal Konut 93,77
93 253 33. Normal Konut 93,77
94 254 33. Normal Konut 92,06
95 255 33. Normal Konut 94,36
96 256 33. Normal Konut 73,1

97 257 33. Normal Konut 193,03
98 258 33. Normali Konut 73,1

99 259 33. Normal Kenut 94,36
100 260 33. Normal Konut 92,06
i01 261 33. Normal Konut 93,77
102 262 34. Normal Konut 93,77
103 263 34. Normal Konut 92,06
104 264 34. Normal Konut 94,36
105 265 34. Normal Konut 73,1

106 266 34. Normal Konut 193,03
107 267 34. Normal Konut 73,1

108 268 34. Normal Konut 94,36
108 269 34. Normal Konut 92,06
110 270 34. Normal Konut 93,77
111 271 35. Normal Kafaterya 918,58
112 272 2. Bodrum Diikkan 398,87
113 273 2. Bodrum Diikkan 39,77
114 274 2. Bodrum Diikkan 17,7

115 275 2. Bodrum Diikkan 186,7
116 276 2. Bodrum Diikkan 350,03
117 277 2. Bodrum Diikkan 384,84
118 278 2. Bodrum Dilkkan 116,07
119 279 2. Bodrum Ditkkan 384,84
120 280 2. Bodrum Dlukkan 350,03
121 281 2. Bodrum Dikkan 186,7
122 282 2. Bodrum Diikkan 57,58
123 283 2. Bodrum Diikkan 398,87
124 284 2. Bodrum Dikkan 17,45
125 285 2. Bodrum Diikkan 114,58
126 286 2. Bodrum Diikkan 43,79
127 287 1. Bodrum Ofis 363,5
128 288 1. Bodrum Ofis 179,39
129 289 1. Bodrum' Ofis 228,66
130 290 1. Bodrum Ofis 337,52
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131 291 1. Badrum Ofls 186,84
132 282 1. Bodrum Ofis 20E,85
133 293 1. Badrum Ofis 163,91
134 254 1. Bodrum Ofis 163,91
135 295 1. Bodrum Ofis 205,85
136 296 1. Bodrum Ofis 186,84
137 297 1. Bodrum Ofis 337,13
138 298 1. Bodrum Ofis 228,61
139 299 1. Bodrum Ofis 179,39
140 300 1. Bodrum Ofis 363,5
141 301 Zemin Ofis 597,83
142 302 Zemin Ofis 213,92
143 303 Zemin Ofis 317,83
144 304 Zemin Ofis 179,66
145 305 Zamin Ofis 198,07
146 306 Zemin Ofis 158,34
147 307 Zemin Ofis 158,34
148 308 Zemin Ofis 198,07
149 309 Zemin Ofis 179,66
150 310 Zemin Ofis 317,42
151 311 Zemin Ofis 213,92
132 3i2 Zemin Ofis 597,83
153 313 1. Normal Ofis 579,95
154 314 1. Normal Ofis 174,72
155 315 1. Normal Ofis 261,5
156 316 1. Normal Ofis 165,34
157 317 1. Normal Ofis 181,7
158 318 1. Normal Ofls 153,66
159 319 1. Normal Cfis 153,52
160 320 1. Normal Ofls 181,7
161 321 1. Normai Ofis 165,34
162 322 1. Normal Ofls 261,57
163 323 1. Normal Ofis 174,72
164 324 1. Normal Ofis 579,06
1585 325 2. Normal Ofis 579,95
166 326 2. Normal Ofls 174,72
167 327 2. Normal Ofis 261,5
168 328 2. Normal Ofis 165,34
169 329 2. Normal Ofis 181,7
170 330 2. Normal Ofis 153,66
171 331 2. Normal Ofis 153,52
172 332 2. Normal Ofis 181,7
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173 333 2. Normal Ofis 165,34
174 334 2. Normal Ofis 261,57
175 335 2. Normal Ofis 174,72
176 336 2. Normal Ofls 579,06
Genel toplam 27.690,05

Rapor konusu taginmazlar gibi benzer konut/ofls projelerinde genel uygulama
itibariyle kat alam dikkate alinmakta olup, satilabilir alan bilgisi briit alanlar (ortak
alanlar, teknik alanlar, kat bahgesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlandidi igin
miisteriden temin edilen briit alanlar {izerinden toplam pazar dederl takdir edlimigtir.

5.3 Dedierleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simrlayan
Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykir durumiara iliskin bilgiler

Rapor konusu taginmazlarin bulundugu yapi icin herhangi bir ruhsata aykir durum
bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasim
gerektigi defjigiklikler olup olmadidn hakkinda bilgi

Tasinmazlar igin yap! izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayih imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmas)

gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle hangi amacgla
kullanilds§i, gayrimenkul arsa veya arazi ise ilizerinde herhangi bir
yap: bulunup bulunmadifi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla
kullanildigs hakkinda bilgi

Degerleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul biinyesinde yer alan taginmazlar konut,
ofis ve dukkén nitelijinde olup, bir kismi kiracilar tarafindan ihtivaca yénelik olarak

kullanilmakta olup, bir kismi ise bos haldedir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

6.1 Tirkiye'de Yasanan Ekonomlk Kogullar ve Gayrimenkul Piyasasinin

Analizi

Turkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi Ulkemiz icin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar iilkeyi biiylik bir krize sirlklemistir. Kriz sonrasi yaplan yasal diizenlerneler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle tlkemiz bir toparlanma surecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir diisiis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diigik seviyesi olan % 4,99 gdriilmistir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kilresel ekonomik geligmeler neticesinde, ozellikle FEDin yvaptigi parasal
genislemenin sonlanacaf beklentisl, Darbe girisimi ve dider jeopolitik risklerle beraber
faizler artis edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilimn ilk geyredinde faiz oranlari
% 11 mertebelerine kadar ¢ikmigtir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girigimi sonrasi alinan
dnlemler ve lyilesen risk algisi ile Hazlran 2016 da faizle % 8,75% gerllemigtir. Arahk
2016 itibarlyle faiz oranlan 9% 9 mertebelerinde seyretmesine kargin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5'larin Gzerine kadar gikmistir, 2018 Haziran ayinda faiz oranlarn % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar cikmigtir, Ancak alinan ekonomik
énlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlan once % 19 mertebelerine saonra
kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde falz oranian % 14 bandina
gerilemistir.

Faiz Orani (%)

72

G4
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6.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Gayrisafi Yurt ici Hasila figlincii geyrek ik tahmini; zincirlenmis hacim endeksl
olarak (2009=100), 2019 yilimin {igiincii ceyreginde bir énceki yilin ayni geyredine gére %
0,9 artmstir.

Uretien yéntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahminl, 2019 yilimin {iglinci geyreginde
cari fiyatlarla % 11,5 artarak 1 trllyon 145 milyar 99 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt igi Hasila'y1 olugturan faalivetler incelendiginde; 2019 yiltrun Gglncl
ceyredinde bir énceki yilin ayni geyredine gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektdrii toplam katma degeri % 3,8, sanayi sektérl % 1,6 artti ve ingaat sektdrl % 7,8
azalmistir. Ticaret, ulagtirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faailyetlerinin toplamindan
olusan hizmetler sektériinitn katma degeri ise %0,6 artmigtir.

Gayvisafi Yurt igi Hasila sonuclars, [IE. Ceyrek: Temmez-Eylul, 2019

GoYH
Cari Ayatliada Carifiyaiiaria  Zincirlennsig Rasim
¥il Ceyrek Mityon TL) {Miyon §)  andeksi (2000=1D0)  Dedisim aran: (%)
2018 i 7O H13 207 165 1885 7.4
I 84D 435 205 827 1733 S5
] 1026 645 189 537 1848 23
s 1017 490 136 214 80,7 28
2019 " 22028 1971 728 1548 23
[ 1023855 174 508 1706 1,8
B 1345095 201 848 1568 83

{1 ligii geyrekierde nintelieme yapiinmstir

Hazine ve Maliye Bakanhd 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi‘nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yili igin biiyiime oram1 % 2,3, 2020 yil igin % 3,5 ve
2021 yili Igin ise biiyiime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.

QOrtalama Enflasyon Orant (%) i ~ 2019-2022 Enflasyon Tahminlert (%)
ire
30 T 24 12,0
L Y
a0 "1 8,5
oot 8- -
” 4 L I
30 1 4 -‘—
P 2 |
1 L1}
i 2 a6 ] v .
': ﬁ E3 wms a0ad 2024 22
15304 N1 Job -3 ta % Eldan
TR Kneai: Hrzes vk Baloo s . S oe Bvips Gy 165302033 s Bhosor P, Sy 2515
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TUFE'de (2003=100) 2019 yil Kasim ayinda bir 8nceki aya gbre % 0,38, bir gnceki
yilin Aralik ayina gére % 11,01, bir énceki yilin aynt ayina gére % 10,56 ve on Iki ayhk
ortalamalara gére % 15,87 artig gergeklestl.

Ana harcama gruplan itibanyla 2019 yii Kasim ayinda endekste yer alan
gruplardan, ev egyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulaghrmada
% 0,33 artig gergeklegmistir. Ana harcama gruplan itibariyle 2019 yih Kasim ayinda
endekste digiis gbsteren bir dijer grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller oimustur.

TUFE’de, bir dnceki yilin ayni ayina gore efitim % 14,35 cesitli mal ve hizmetler %
14,03, sadlik % 13,85 ve lokanta ve oteller % 13,07 ile artigin ylksek oldugu diger ana

harcama gruplandir.

Tiiketicl fiyat endeksl dajigim cranlan, Kasim 2019

[2003=100)
{%])
Kasim 2018  Kasim 2018
Bir &nceki aya gore defigim oram 0,38 444
Bir ncekd mlin Aralik ayinse gbre dediglm oram 11,1 2078
Bir tncek yilin &yni ayna gare dedigim oran 10,66 21,62
On Iki aylik ortalamalara gbre degislm ofani 16,87 15,683

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektori Verileri

Sektér 2017 vyiinin ik geyredinde % 3,7 oraninda blyOme performansi
sergileyebilmistir. ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda biylyen insaat sektorii genel
ekonomik bilylimede ok nemli bir rol Ustlenmigtir.

ingaat sektériinde yasanan sorunlar nedeniyle biylime yilin ikincl geyrek
déneminde énemli dlciide yavasiamig ve % 1,0 olarak gergeklesmistir. Insaat sektdriinde
biiylime 2018 yilimin iigiincii geyrek déneminde ise tersine donmis ve ingaat sektdri %
5,3 kitclmustir. Yiin ilk ve ikinci geyrefiinde bliylmeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmistlr. Bdylece yilin il dokuz ayinda ingaat sektérii % 0,8 biylmustir. 2017 yil ilk
dokuz ayinda Ise ingaat sektori % 9,7 blyimistdr. Yuin son ceyreginde de kigiilmenin
devam ettigi ve ingaat sektériinin 2018 yihni % 8,7 daralama ile kapatmugtir.

2019 yih ilk ceyredinde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya kargilik ingaat
sektdriimiiz 9,3 oraninda negatif performans géstermigtir. Ikinc ¢eyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya kargilik ingaat sektdru 12,7 oraninda
kigilmigtiir. Gayri Safi Sabit Sermaye olugumu zinclrlenmis hacim endeksi ve de§igim
oranlarl verilerine gére 2019 yilinin ilk geyredinde ingaat harcamalar %16 oraninda
azalmisgtir.
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlannin 2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir
énceki yila gére, bina sayis1 % 57,1, yuzdlgimi % 58, dedgeri % 48,9, daire sayis| %
63,8 azalmistir. Yapi ruhsati verllen binalann 2019 yilt Ocak-Eylil aylar toplaminda;
Yapilanin toplam ylizolgimi 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?'si konut, 17,1
milyon m?'si konut digi ve 8 milyon m?'si ise ortek kullamim alam olarak gergeklegmistir.

Kullanma amacina g&re 26,7 milyon m? ile en yiiksek paya Iki ve daha fazla daireli
lkamet amagh binalar sahip olmustur. Bunu 5,3 milyon m? ile kamu edlence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslan binalar izlemisgtir.

Yap: sahiplijine gore ézel sektér 33,2 milyon m? ile en biyiik paya sahip olmusgtur.
Bunu 11,2 milyon m?ile devlet sektdril ve 1,1 milyon m? ile yapi kooperatifleri izlemistir.
Daire sayisina gdre Ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u 6zel sektdr, 21 bin
985'i devlet sektérli ve 2 bin 312'si yapt kooperatifleri tarafindan alinmgtir,

Dalre sayiiarina gére Istanbul ili 33.538 adet ile en ylksek paya sahip olmustur.
istanbul'u 9.702 adet lle Konya ve 7.768 adet ile Ankara illeri izlemigtir. Daire sayisi en
az olan iller siras ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari olmugtur.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyfizi 2017-2013

Bir brceki ylin {lk
dokuz ayina gére

Yil degjisim oran (%}
Gistergeler - 2019 2Bl 2017 2019 2018
Blpna sayIs| 33 664 T8 567 132 348 -57.1 -30.8
Yimblgim (m*) 45 462 953 108131 353 240 377 0 -E8.0 -55.¢
DegeriTL} 73076 653 018 142 932 303 742 257 971 453 083 439 -54,6
Daire sayisi 178 7&a AGT 145 1185 028 -63,8 -b8.k

s Vo irin istatieticlad 20417 ve FH1R wian verlar mwine edionicr

Kaynak: TUIK
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insaat maliyet endeksi (IME), 2019 yih Eylil ayinda bir 6nceki aya goére % 0,59
diistil, bir éncekl yilin ayni ayina godre % 4,02 artmigtir. Bir onceki aya gdre malzeme
endeksi % 0,41, iscilik endeksi % 0,97 diigmigtir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gare
malzeme endeksi % 3,43 distll, iscilik endeksi % 24,63 artti. Bina ingaati maliyet
endeksi, bir énceki aya gore % 0,73 dUstii, bir énceki yiin ayni ayina gére % 5,53
artmistir. Bir 8nceki aya gére malzeme endeksi % 0,61, iggilik endeksi % 1,00 digtil.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 1,78 distd, iscilik endeksi %
24,93 artmistir.

Inpaat maliyet endeksi ve dedigirm oraniar, Eyidl 2019

[2015=100]
Bironcek BT oncer yiln

syaglre aymayina gire
Sekiger Maivetgrubuy  Endeks dsisim (%) defigim{th
Ingaat Teplam 190,23 0,59 4,02
Matzeme 183,67 =0,47 -3.43
Igcitik 205983 -0,87 2465
Binangazh Topiam 190,57 ;73 553
Malreme 183,95 -0,871 -1,7a
1geilik 208,04 -1,00 24 9%
Bina digl Taplaim 189,18 0,008 0,73
yapiarningaal  pyaizame 182,74 028 -g44
19gllik __20581 -},84 2355

6.1.3 Konut Satisiar ve Konut Kredllerinin Durumu

Tlrklye'de hizla gerileyen faiz oranlan &nemli dlgide ingaat sektSriindeki taiep
biiyamesine olumlu etki yaratristir. Son dénemde gerek global gerekse Tlrklyenin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle falzlerde bir yilkselme s6z konusudur. 2015 yili
ik yarnsi konut kredilerl talebi yiksek gbriiniirken ikinci yar: itibariyle sert bir dilsgls
yasamigtir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma s6z konusu olsa da 2017 - 2018
yillan itibarlyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlan disis seyretmistir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlari kampanyalar sayesinde diigmis ve kullamm oranlar artmaya
baslamstir.

Turkiye genelinde konut satiglan 2019 Ekim ayinda bir ncekl yilin ayni ayina gore
% 2,5 oraninda azalarak 142.810 olmugtur. Konut satislarinda, Istanbul 24.451 konut
satisi ve % 17,1 ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satig sayilarina gére Istanbul'u,
13.978 konut satigi ve % 9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut satigi ve % 6,3 pay ile Izmir
izZlemistir. Konut satis sayisimin diisiik oldudu iller sirasiyla 13 konut lie Hakkarl, 24 konut
ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt'tur.

Honut 3345 sayilar:, 2018-2019
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir 6nceki yiin ayni ayina gére % 525,1
oraninda artis gdstererek 50.411 olmugtur. Toplam konut satiglan icinde ipotekli
satiglarin payl % 35,3 olarak gergeklesmistir. ipotekli satislarda Istanbul 8.408 konut
satisi ve % 16,7 pay ile ik siray! almigtir. Toplam konut satiglan icerisinde ipotekli satig
payimn en yiiksek oldugu il % 54,3 ile Artvin‘dir.

Diger konut satislan Tlrkiye genelinde bir &nceki yilin ayni ayina gére % 33,3
oraninda azalarak 92.399 olmustur. Diger konut satiglannda Istanbul 16.043 konut satig!
ve % 17,4 pay ile Ik siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satiglan iginde dier
satiglarin payl % 65,6 oldu. Ankara 7.875 diger konut satigi lle ikinci sirada yer
almaktadir. Ankara'ys 5.344 konut satigi ile Izmir izlemigtir. Diger kanut satiginin en az
oldudu il 10 konut ile Hakkari'dir.

Satry gekline gore konut satigr, Ekim 2019 Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2019
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Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin aym ayma gbre %
32,9 azalarak 50.181 olmugtur. Toplam konut satiglan Iginde ilk satisin payi % 35,1
olmustur. Ik satiglarda Istanbul 8.988 konut satigi ve % 17,9 ile en yiksek paya sahip
olurken, Istanbul'u 3.683 konut satisi ile Ankara ve 2.967 konut satigi ile fzmir izlemigtir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

| L'
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Tirkiye'deki konutlarin gézlemlenebllen ézelliklerinin zaman Iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden armdinlmis fiyat dedigimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 wili Agustos ayinda bir 8nceki aya gore yiizde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gerceklesmistir. Bir onceki yilin aym ayina gére
yizde 4 oramnda artan KFE, ayni dénemde reel olarak yizde 9,57 oratunda azalis
gostermigtir.
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Ug bayiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeier dederlendirlldiginde, 2019 yil:
Haziran ayinda bir dnceki aya gore istanbul'da % 1,21 oraninda azalig Ankara ve Izmir'de
sirasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artis gézlenmigtir. Endeks degerleri bir &nceki yilin
ayni ayina gore, istanbul % 3,41 azalig, Ankara ve Izmirde sirasinda % 3,78 ve 2,15
oraninda arbis gostermistir.

6.1.5 Tiirklye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm sirecine girmesl,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi iizerinde bask: yaratmasi,

o Turkiye’'nin meveut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevecut
ve gelecekteki yatinmlan yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son donemde divlz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yiiksek enfiasyon oranlari,

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dilizeyde olmast,

o Ozellikle kentsel dénisimiln hizlanmasiyla daha modern yapilann insa ediliyor
olmasi,
Genc bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Déviz bazinda dilsen gayrimenkul fiyatlarinin yabanci ilgilisini artirmast.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimierin etkisi gerekse Ulke ekonomisindeki duraganhgmn
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina goére sabiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmugtur., 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihimin itk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniiglim
projelerinin yapimi ve satiglaninda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkislyle 2015 yiimin ikinci yarisinda gayrimenkul yatnm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlanndaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglannda azalma
gerceklesmistir. 2016 ylinda yaganan darbe girigimi, diinya plyasalarindakl genel
daralma ve diger jeopolitik gellsmeler 151§inda Tirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gorilmiigtiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satis1 gergeklesen konut sayisi bir Snceki yili dahi agmasini saglarmistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yiiksek seyretmesine karsin konut satislan bir énceki yila
gore yine de artig gdstermistir. 2018 yilimn &zellikle ikinci varnisindan sonra &zellikle faiz
ve dovizdeki artis ve enflasyondaki yiiksek seyretme edilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmig sadece bélgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrmenkule ilgi olmusgtur. 2019 yilinin son geyredinde de gayrimenkule olan ilginin az
olacadi ancak cesltli kampanyalar ve desteklerle bélgesel ve Iokal proje bazlh
gayrimenkule olan talebin olacagi éngdrilmektedir.
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6.2 Istanbul Ofis Piyasast Analizi

Sehrin kuzeyinde Sigli - Mecidlyekdy'll takiben Esentepe ve Zincirlikuyu'da
yojunlasmaya baslayan ticari faaliyetler ve ofisler, daha sonraki yillarda Levent - Maslak
aksina dogru gellsmigtir. Zaman iginde bu bdlgeler yeni MIiA olarak tanimlanmaya
baslanmigtir. Ornedin 1980°lerin sonundan itibaren Bilylikdere Caddesi Uzerinde bulunan
Yapi Kredi Plaza'mn faaliyete gegmesiyle, Biylikdere Caddesi Uzerinde yenl ofts projeleri
gerceklestiriimigtir. Bu aks zamanla finans ve servis sektoriiniin yogun ofarak bulundugdu,
uluslararasi firmalar tarafindan tercih edilen bir bélge haline dénismigtir. Bugln bu
bélge halen Avrupa yakasinda Istanbul’'un en fazla tercih edilen ofis bsigesi nitelijindedir.

Ginimiizde istanbul Ofis Piyasasi (MiA) acillan Metro’nun da etkisi ile Blylkdere
Caddesi - Maslak hattinda yogunlasmaktadir. Son on yilda bu hat dzerinde gerek yeni
acilan AVM'ler gerekse yliksek standarttaki ofis alanlan bodlgeye talebi arttirmistir. Aynca
Esentepe - Zincirlikuyu - Levent - Maslak istikametinde acilan yeni ylksek yapili plaza
tarz; ofislerin de bu gelismede etkisi bulunmaktadir. 1990%ann sonlarina dogru istanbul
ofis plyasasi dofuda Anadolu yakasina, batida ise havaalani istikametine dogru
yogunlugunu arttirmaya baglamis ve Anadolu yakasinda Altunizade ile baglayan MiA
gellsimi Kavacik, Kozyatad ve Umraniye'ye dogru geligmistir. Son yilarda D100 Karayolu
iizerinde Kartal = Maltepe bélgesinde de ofis yapilart geligtirilmistir. Son yillarda birgok
biyik sirketin ve bankalann genel moOdirlGklerini Anadolu yakasina tagidigi
izlenmektedir. 1990°1arin sonralarinda havaalan yéniine de gelisme gosteren MIA bugiin
6zellikle Basin - Ekspras Yolu (izerinde younlasmis durumdadir,

Artik Istanbul ofis piyasasina genel olarak bakildijinda yeni bélgeler gelistikge eski
bolgelerin gbzden digtagi gorillmektedir. Sehrin eski MiA‘lan binalarin teknolojik ve
fiziksel eskimeleri nedeni ile € simfi binalar olarak kalmigtir. 1980 - 1990 arasinda
gelismig ofis alanlar ise yine aym sebeplerden B ve C tipl, 1990°dan sonra geligtirilmig
ofisier ise B ve A tipi ofisler olarak g&ze garpmaktadir. Bununla birlkte halen eskl MiA
alanlarinda kalmay! tercih eden eski sirketler de bulunmaktadir. Bunlarin bir kismi
binalarim yenileyerek i hayatlarina devam etmektedirler.

istanbul Ofis Binalari Genel Kriterleri

Ofis binalarn: kullanicilarina sunabildigi imkanlar dogrultusunda, kendi degerini
belifemektedir. Kullanicilarin taleplerini karsilayan kalite ve yeterlilie sahip ofis
blnalarninda doluluk oranlarinin daha yilksek oldugu ve daha uzun sireli kiralama
sézlegmeleri ile hizmet verdikleri bilinmektedir. Ofis binalannin siniflarina gére kalite ve
altyapi donanimmi siniflandirmak gerekirse, en belirgin ézelllkleri su asadidaki sekilde
siralayabiliriz:

A Sinifi Ofis Binalan
= Sehir merkezlerinde konumlu olmalan,

« Kullanicilanin ihtlyacina cevap verebilecek yeterlilikte otopark alamnin bulunmasi,
» Modern asansor, isitma-sogutma ve havalandirma sistemlerine sahip olmalari,

-34-
N&/ATD RAPCR NO: 2019/5849-REV.

WAL TS '.'[Lh;.'|.1;l:a:'11



NOV A

e Cagdas bir mimari tasarimla inga edilmig olmalari,

s Kalitell bir “yénetim hizmeti” sunuyor almalan,

+ Gelismls teknolgji driinleri olan; giivenlik ve yangin jhbar sistemleri, metal
alglayici detektdr, X-ray cihazi, guvenlik kameralan, karth girig sisteml, vb. gibi
imké&nlan sunuyor olmalari,

« Genelde yeni binalarda shell & core (kaba teslim) teslim edlliyor clmasi.

B Sinifi Ofis Binalari

« Yeni ve modern, ancak sehir merkezlerinde yer almayan bdlgelerde konumiu
olmalari,

« Restore edilmis ve sehlr merkezlerinde konumfu tarihi veya eski yapilar olmailari,

¢ A sinifi ofis binalarina gére; daha alt segmentte kullanilan modern asansér, Isitma
sodutma, havalandirma ve arntim sistemlerine sahip olmalari,

o A sinifi ofis binalar lle karsilastinldiginda kalite diizeyi daha diigilk giivenlik sistem
ve ekipmanlarina sahlp olmalari.

C sintfi Ofis Binalari

« Mesken olarak kullaniimakta iken, ofis amagh kullanima hizmet verecek gsekilde
doniistiiriilmils yapilar olmalarn,

« imkénlar elverdiji dliciide asansdr ve havalandirma sistemlerine sahip olmalan,

» Park alanlarinin bulunmamasi,

« Standartlarin altinda kaliteye sahip ydnetim hizmetinin sunulmas!.

istanbul genelinde yeni yapilan ofls binalarinin kiralama veya satin aimalarda fark
etmeksizin shell&core {(kaba teslim) denilen sekilde teslim edilmesi kabul gdrmilg bir
uygulamadir. Bu teslim sekli tim klima tesisatlarinin ofisin kapisina kadar geldidi, ic
mekanda ise milkiin giplak olarak teslim edildii ancak asansor, bina girigi ve ortak
kullanim hacimlerinin -yanl binamin gekirdek kisminin- tamamen inga edilerek teslim
edlldigi bir uygulamadir. Ofislerin yapildiktan senra ilk teslimlerinde ig hacimierinde 1slak
mekanlar, bélme duvarlar, ig havalandirma tesisat ve cihazlan, yikseltilmig doseme ve
tavan yapllmamig olarak teslim gergeklesgtiriimektedir. fik yatinm maliyetlerinin yiksekligi
sebebi ile ofislerin ilk kiralamas: yavas olmaktadir. Ote yandan bu harcamalar kiracilarin
ofisleri kiralama sirelerini uzatmaktadir. Dekorasyonu yapilmig olan ofisterde ikinci elden
kiralamalar daha hizh gerceklegsmektedir.

2019 Yili istanbul Ofis Piyasasi Analizi

Uluslararasi standartlar gergevesinde ofis bdlgelerini incelerken Merkezi Is Alami
(MiA) ve Merkezi Is Alami Digi (MIA Digi) olmak Uzere siniflandirmaya gidilir. MIA
profesyonel ofis binalaninin yogunlaghg bolgeler olup, yaya-arag trafiginin ve hizmet
sektsriiniin en yodun ve talebin en yliksek oldugu ofis bélgelerini kapsamaktadir.

Propin firmasi 2019 ikinci geyrek dénemi boyunca, MiA'da Etiler ve MIA Disi-
Asya’da Altunizade bélgelerinde sinirh stok artigi gerceklesmistir. Gelismekte Olan Ofis
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Bélgeleri'ndeki stok bliylimesinde, Kagithane ve Bab Atagehirde insaat tamamlanarak
hizmete acilan ofis projelerinin payl blylk oldu. 2019 ikinci geyrek sonunda erisilen
toplam stok biiyikligiine gore; MiA'nin stok payr % 33, MIA Digi-Avrupa % 18, MIA Digi-
Asya % 24 ve Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri (Kag§ithane, Bomonti - Piyalepaga, Kartal-
Maltepe, Batt Atasehir) % 25 olarak belirlenmistir.

Tim Istanbul’da A simifi ofis binalarindaki bosluk oranlarn, dikkat gekici olmasa da
bu dénemde disiis ediliml gosterdi. MIA A sinifi ofis binalanindaki bogluk oraninda son
dért ceyrekte diusme edilimi devam etmig, 2019 Ikinci geyrekte bogluk orami % 29,7
olarak tesplt edilmistir. MIA Disi-Asya A sinift ofls binalanndaki bogluk orani 2018 dcinci
ceyrekle % 20,2'ye ulasan bogluk orani, 2019 birinci geyrekte dikkat cekici bir artigla
% 24,6'ya yiikselmistir. Bu oran 2019 ikinci ceyrekte %24,1e gerllemektedir.

istanbul Ofis Pazan’ndaki 2019 ikinci geyrek dénemine alt Bolge Kategorilerine Gére
A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi;

MIA (Levent, Etiler, Maslak, Zincirllkuyu-Esentepe-Gayrettepe, Besiktag- Balmumcu):
MIA stok pay1 % 33 olarak belirlenmistir.

MiA Disi-Avrupa (Taksim-Nisantag, Sigli-Fulya-Otim, Havaalani): MiA Disi- Asya‘nin
stok pay! % 18 olmugtur.

MiA Digi-Asya (Kozyatad, Altunizade, Kavack, Umraniye): MIiA Disi- Asya'nin stok payr
9% 24 olarak tespit edilmistir.

Gelismekte Olan Ofls Bilgeleri (Kadithane, Bomonti-Plyalepaga, Maltepe- Kartal, Bati
Atasehir): Gelismekte Olan Ofis Bélgeleri’nin stok payl % 25e yiikselmistir.
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MiA A sinifi ofis binalarinin bosgluk orany, % 29,7 B sinifi ofis binalarinda bogluk orani ise
% 16,9 mertebesindedir. Levent A sinifi ofis binalarinda bogluk orari 2019 2. Ceyredinde
% 26,4 olmusgtur.
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6.3 Bolge Analizi

istanbul ili

istanbul, Tirklye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, Iktisadi blytklik
acisindan diinyada 34., nufus agisindan belediye sinifan g6z oniine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birincl, dinyada ise Lagos'tan sonra altina sirada vyer
almaktadir.

2018 yil itibariyle nifusu 15.067.724 kisidir,

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Gatalca Yarimadasi,
dojuda Kocaeli Yanmadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadenlz, giineyde Marmara Denizl ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag§'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bafh Kandira, doguda Kocaeli'ne badll Kérfez, glneydoguda
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Kocaeli'ne badli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarlmadailardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindakl istanbul Bogaz ise
bu ikl kitayl birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehltler Képrilleri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bodazi boyunca
ve Halic'i cevreleyecek gekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni ba§layan ve Asya ile Avrupa'vi ayiran istanbul
Bogazi'na ev sahlpligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik Snemi oldukga yiiksektlr.

tstanbul'un y(iksek niifusu ve ileri sanayl sektdrli cevresel konularda pek cok
stkintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibl ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlegsme ve denetimsizlikten kaynaklanan gbrintli ve giralti kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgesl vardir. Bu ilgelerin 25'1 Avrupa Yakasi’'nda, 14’0
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Buniar; Adalar, Arnavutkdly, Atagehir, Avcilar, Bagalar,
Bahcellevler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampaga, Begiktas, Beykoz, Bevlikdiizii, Beyodiu,
Bilylkgekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylip, Fatih, Gaziosmanpaga,
Giingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazl, Sile, Sisli, Tuzla, Umranlye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyuk bir farkhlagsma
goriilir. En ylksek gdkdelenler ve ofls binalarn Avrupa Yakasi'da
dzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatag: mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizh buyumesi gdz onane
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayr konutlagma, genellikle sehir
disina dodru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yliksek cok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir. Levent ve Etiler'de cok sayida alisverls merkezi toplanmigtir. Tlrkiye'nin en
biyiik sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemdle
finans kurulugiarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dodru
kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsagl olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir ayn1 zamanda en
bilylik sanayi merkezidir. TUrklye'deki sanayi istthdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel afana sahiptir. istanbul ve gevre iiler bu

alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titin gibi {rinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol Uriinleri, kauguk, metal asya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik ariinler, makine, otomotlv, ulagim

araclan, kadit ve kagit Ortnleri ve alkolli igkiler, kentin Snemli sanayi Griinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip clan sektordir. Iide bu sektoriin
gelismesinde Bogaz koépriiterinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyallarin biylk katkisi vardir. Ayni gekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baflanmasi ve biiyilk limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri illke
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toplaminin %27'sini  olugturur. Digsalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Turkiye
capinda birinci siradadir. Tiirklye'de hizmet veren dzel bankalarin timdndn, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanaliarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

timine  yakiminin genel merkezleri Istanbul'dadir. Niteklm, istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdrii %15'i agan bir paya
sahiptir.

Tirklye'nin biiylik sanayi kuruluglanndan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve cimento sanayii geliskindir. 2000
yillann basinda pay %30'a yakin olan sanayl, ticaretten sonra ildeki ikingl biiyilk
sektérdir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti yuritdlmektedir,

fstanbul'un tarihi, anitlar ve yapitiann fazlalig ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gozde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil Itibariyle turizm sektoriinde gerileme
dénemi baslamigtir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sgehirlerarast ve uluslararasi tasimacahdin  yapildigi  biiydk
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimam, Avrupa Yakasrnda
Bakirkdy ilgesinde; istanbul havalimam  Arnavutkdy ligesinde, Sabiha Gdkgen
Havaliman! ise Anadolu Yakasi'nda Pendik licesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve atayollarla badhdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biydk bir paya
sahiptir. Tiirkiye'nin her lllne ve aynca Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
iilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakas'ndaysa Biyik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine bajglanmaktadir.

Demiryolu ise bu ikl ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
Yunanistan, Bulgarlstan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, fran, Surlye ve Irak gibi  dig
merkezlere tren seferieri vardir. Yilksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla Ise ilde dizenli ulagim vyalnizca yurticinde gergeklestirilir,
istanbul'dan Yaiova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen minferit gemiler diginda yurtdig1 vanigh gemi
seferi yoktur.

istanbul'da sehirigi ulasim ise biylk bir sektérdir. Otobislerle ulagim
sajlayan IETT; sehirhatlart vapurlarini ve deniztaksi igleten ipO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlanmin  sahibi istanbul Ulasim A.S.; banllyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuglar, yolcu motorlan ve fticarl taksilerle Istanbul kompleks bir
ulasim agina sahiptir.
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Sisli Ilgesi

fstanbul Ilinin Avrupa yakasinda yer alan blr ilgesidir.1954'te ilce olan 3isli
ilgesi'nde kdy yerlesimi yoktur. 25 mahallesi bulunan $igli dofudan Besiktas, kuzeyden
ve batidan K&Yithane ve glineyden Beyodlu ilgeleri ile gevrilidir. Denize sahili olmayan
Sigli tigesi’'nde ¢ok sayida tarihi eser, igyeri, modern tlcaret merkezi, kiiltir ve sanat
merkezi bulunmaktadir. Sisli ilgesi 1987'de, Kagithane’nin ayr bir ilge olup ayriimasiyla
codrafi olarak ikiye bollindl. Kuzeyde yer alan Ayazada, Maslak ve Huzur mahalleleri bir
obek olustururken, geride kalan diger mahalleler gene ayr bir Gbek olusturdular.
Bilyiikdere Caddesi'yle birbirine badl olan bu iki &bekten kuzeyde olani 2012 yilinda
Sigl'den aynlarak Sanyer'e badlanmigtir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine badlayan képriilerden batiya dodru uzanan gevre
yollan Sigli Tlgesi’nden gecer. Bogazi¢l Koprisi'nden Besiktas Ilgesi'ne gikan O-1 Otoyolu,
Mecidiyekdy'i bir viyadikle gegtikten sonra Kadithane ilcesi'ne girer. Fatih Sultan
Mehmet Kaprisii'nden gelen 0-2 Otoyolu Sariyer ve Begiktas ilgeleri sinirlan iginden
gectikten sonra Sigll flgesi siirlarina girer. Bu otoyal kisa mesafede Ké§ithane Ilgesi'ne
gecer. Sisli Camii'nden baglayip Saryer Ilgesi'ne kadar uzanan Bilylikdere Caddesi bu ikl
cevreyoluyla da kesigir. Sighane-Daruggafaka metro hattintn (M2 Hatt) bayiik kismi Sigli
sinirlart icinden gecmektedir. Piyalepasa Bulvan ile Halaskargazi Caddesi dnemli ulasim
akslandir.

Sisli ilgesl, 25 mahalleden clugmaktadir. Bunlar; 19 Mayis, Bozkurt, Cumbhuriyet,
Duatepe, Ergenekon, Esentepe, Eskisehir, Ferikoy, Fulya, Gillbahar, Halaskargazi, Hallde
Edip Adivar, Halil Rifat Paga, Harbiye, Inénl, Izzetpaga, Kaptanpaga, Kustepe, Mahmut
Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Sigll (Merkez), Mesrutlyet, Pasa, Tegvikiye, Yayla
mahalleleridir.

Sigli ilcesinin nifusu Istanbul'un bittn diger ilceleri gibi sirekli blr ndfus artisina
sahne olmustur. 1980'lerde Ikiye katlanan nifusu yine ayni dénemde Kadithane’'nin
ayrilmasiyla yan yariya diismustir. 2011 ADNKS'ne gére ilge sinirlan iginde 320.763 kisi
yasamaktaydi. Ayazada, Maslak ve Huzur mahalieierinden olusan kuzey kesiminin Sigli
ficesi'nde ayrnimasindan sonra lige niifusu 2014 ADNKS verllerine gore 272.380 kisi ve
2018 itibariyle niifusu Ise 274.289 kisidir.

6.4 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumliu etkenler:

Konurmlar,

Ulasimin rahatlidi,

Ticarl fonkslyonu gelismig bélgede konumiu olmalar,

Yapi kullanma izin belgesi alimp kat miilkiyeti tesis edilmis olmasy,
Tim yasal 1zinlerin ahnmis olmasi,

Tabela ve reklam potanslyelinin gigli olmasi,

D100 (E-5} Karayolu'na cepheli olmasi,

Elit konut yerlesimi olarak tercih edilen bir bélgede yer almalar,

o ¢ ¢ ¢ 0 O O 0
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o Otopark imkami bulunmasi,
o Tamamlanmis altyapt.
Olumsuz etkenler:
o Gayrimenkule olan talebin azalrmg olmasi,
o Imar planinin iptal olmas:.

6.5 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasintn analizi,
mevcut trendler ve dayanak verller ile bunlarin gayrimenkuliin
degerine etkileri

6. béliimde sunulan veriler incelendidinde son bir yil icerisinde enflasyon oranlarinin
ve gosterge faizlerinin artigl, konut satiglarimin bir énceki yila gore azaldiji ve yavasladigi
ve ingaat maliyetlerinin arttidy gorilmektedir. Ancak son aylarda digen gosterge faiz
(konut faizlerinin digmesi ile) ve dlisen enflasyon orami ile konut satigiarina da talebin
arttigl gérilmektedir. Hazine Bakanhidi’nin ileriye yonelik yapti§i projeksiyonlarda da
enflasyon oranlarinin ve faizlerin diigis egiliminde olacag gdrilmektedir. Bu bilgilerin
isi§inda rapor konusu taginmazlann konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilmig ve
piyasa arastirmalarinda da gorildi§ji (zere istenen ve gergeklegen satig J kiralama
bedellerinin kendi igerisinde tutarl olduklan gézlenmistir. Bélge genelinde bir énceki yila
gére konutlar ve ticari iinitelerde degerlerin ayni mertebelerde seyrettigi gayrimenkul
bazinda az da oclsa artislar oldugju gézlenmistir. Bu durum tasinmazlarin sahlp clduklan
serefiye kriterlerine gdre emsal analizi kisminda degeriendirilmistir. Degeriemede aynca
“gayrimenkullerin degerine etki eden dzet faktérier” bélimiinde siraladifimiz ézellikler de
dikkate alinarak tasinmazlann pazar dederleri takdir olunmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER}

7.1 Defjerleme Yontemleri

Uygun bir deger esasina gre tanimlanan bir degerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden gok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cergeve kapsaminda tamimlanan ve agkianan ¢ yaklasim degerlemede
kullanilan teme! yaklagimlardir. Bunlarin tiim{ ekonomi teorisinde gegen flyat dengesl,
fayda heklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile givenilir bir
karar firetebilmek igin veterli sayida gergeklere dayall veya gbzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadidl hallerde, birden c¢ok sayida degerleme yaklasimi veya ydntemi
kullanmilmas dzellikle tavslye edilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gbsterge niteligindeki deferin, dederleme konusu varlikla fiyat
bligisi mevcut clan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali clarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken Ilk adim, aym veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire 6nce gerceklesmis olan islemlerin flyatlannin géz dniinde
bulundurulmasicir. E§er az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
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kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varhklara alt islem goren veya
teklif verilen fivatlan dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deder esas)
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farklitiklar yansitabilmek amaciyla,
bagka islemlerden saflanan fiyat bilgileri lizerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dejerlemes| yapilan varlk ile difer islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel Szellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degderin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dejerine donistiiriimesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yakiasim bir varligin yararh dmrli boyunca yaratacag) gelirl dikkate alir ve dederi
bir kapitalizasyon sdreci aracihidiyla belirler. Kapitalizasyon Istemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina donigtirilmesidir. Gelir akigi, bir
sizlesme veya stzlesmelere dayanarak veya bir sézlegme iligkisi icermeden yanl varligin
elde tutulmas: veya kullanimi sonucunda olugmasi beklenen kérlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yntemler agagidaklleri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraminin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandii gelir kapltalizasyonu,

« Bir indirgeme oranimin gelecek donemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlan gincel bir dedere indirmek igin} Indirgenmis nakit akisi,

+ Ceslitli opslyon fiyattama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir ylikGmlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan
dikkate alinarak, ylUkimliiiiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagim

Maliyet yaklasimi, gdsterge nitelijindeki dederin, bir ahcinin, belli bir varhk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka
bir varhdi elde etme mallyetinden daha fazla édeme yapmayacad: ekonomik llkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kulfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varlia &ddeyecedi fiyatin,
esdeder bir varh§in ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varhklarin cazibesi, yipranmig veya demaode
olmaian nedeniyle, genellikie satin alinabilecek veya vyapimi gergeklestirilebilecek
alternatifierinden daha diisiiktiir, Bunun gegerli oldudu hallerde, kullanimas) gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varhdin maliyetl izerinde dizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Dederlemesinde Kullanilan Yéntemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri [1I-62.1 savill "Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartiari UDS 105 Dederleme Yaklagim: ve Yéntemleri Madde 10.4'e gore
*Dederleme caligmainda yer alan bilgller ve sartlar dikkate alindiginda, dzellikle tek bir
yontemin dogrulujuna ve giivenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederiemeyi gerceklestirenlerin bir varhigin degerlemesi igin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergekiestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da goz dniinde bulundurmasi gerekll gériimekte olup, dzelllkle tek
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bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya
gézlemlenebilen girdinin mevcut oimadidl hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dejerleme yaklagimi veya y8ntemi gerekll gorulip kullamlabilir. Birden fazia
dederleme yaklagimu veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazia
yontemin kullamldidi hallerde, séz konusu farkl yaklagim veya ydntemlere dayal deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretlyle tek bir sonuca ulagtirima sirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raperda agikianmast gerekli gérilmektedir.

Bu calismamizda taginmaziann pazar degerlerinin tespitinde gelir kapitalizasyonu
ve pazar yaklasimh ydntemleri kullanimigtir. Ukemizde konut / ofis gibi tasinmazlarda
arsa payinin dadiimi gok sagliklt yapiimadifindan pazar dederinin tepltinde mallyet
yaklasimi ydntemi sadlikh sonuglar vermemektedir, bu nedenle de bu ydntem
kullantimamistir.

7.3 Pazar yaklasimimi a¢iklayica bilgiler, konu gayrimenkullerin
degerlemesi igin bu yaklagimin kullaniima nedenl

Uluslararasi Dederleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri
Madde 20.1'e Pazar yaklasimi *Pazar yaklasimi varfigin, fiyat bilglsl elde edllebilir olan
ayni veya karglastinlabilir (benzer) varikiana kargilagtinlmasi suretlyle gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.”

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikanlmis ve satigi gerceklesmis benzer
gayrimenkuiler dikkate alnarak, pazar dederini etkileyabilecek kriterler ger¢evesinde fiyat
ayarlamas) yapiidiktan sonra konu taginmaziar igin ortalama m2 birim pazar degeri
bellrlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyone! kullarum ve biyiikllk gibi kriterler dahilinde
karsilagtinimig, emlak pazannin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gérislilmiis; aynica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanmimistir,

Uluslararasi Deferleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “dederleme konusu varhgin veya buna
anemli élgiide benzerlik tasiyan varhklarnn aktif olarak islem gormesi vefveya dneml
dlctide benzer varhikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gﬁzlemleneblllr islemlerin stz
konusu olmasi” Pazar yaklagimi yénteminin uygulanmasin saglamaktadir.

Bolge genelinde yaptlan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal clabllecek
satilik/kiralik konut, ofisve dikkén emsallerinin yeterll olmasi ve bdlgedeki flyatlann
kendi icerisinde Istikrarh hareket etmesi sebebiyle pazar yaklagimi yéntemi ve gelir
kullaniimistir,

Ayrica Ikinci bir yéntem olarak da gelir kapitalizasyonu yontemi de kullanitmigtir,
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7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar

Bolgedekl satista ve kirada olan konutiar
Rapor kenusu taginmaziara emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
niteliktg—:fiikonutlar asagida siralanmigtir.

ST ] i o

1. Dederlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Trump Tower binyesinde
22.Normal katta yer alan 3+1 tipi 184 m2 alanh olarak beyan edilen deniz manzaral:
daire 4.750.000,-TL degerle satiliktir. Taginmazin aylik 20.000,-TL kira getirlsi oldugu
sgrenilmigtir. (m? birim satis dederi ~ 25.815,-TL)

(m?2 birim kira degeri ~ 109,-TL) Iigilisi: O (555) 887 77 88

2. Degerlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Trump Tower blinyesinde 6.Normal
katta yer alan 1+1 tipl 120 m2 alanh olarak beyan edilen daire 2.900.000,-TL dederle
satihktir. (m?2 birim satis degeri 24.165,-TL)

Ilgilisi: 0 (262) 723 53 53

3. Dederlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Torun Center biinyesinde yer alan
20.Normal katta yer alan 2+1 tipi 210 m? alanh olarak beyan edilen bofaz manzarali
daire 5.750.000,-TL dederle satihktir. Tagnmazin aylk 17.000,-TL civar kira getirisi
olacad bilgisi ahnmigtir. (m2 birim satig dederl ~ 27.380,-TL)

(m?2 birim kira degeri ~ 81,-TL) Ilgilisi: 0 (530) 233 71 73

4. Deferlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Torun Center blinyesinde yer alan
30.Normal katta yer alan 1+1 tipi 110 m2 alanh olarak beyan edilen daire
2.750.000,-TL degerle satiliktir. Tagnmazin ayhk 8.000,-TL civar kira getirisi olacad
bilgisi alinmistir. {m? birim satis dederi ~ 25.000,-TL)

(m?2 birim kira dederl ~ 73,-TL)
Iigilisi: 0 (535) 487 50 10
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5. Nurol Tower biinyesinde 2019 yil igerisinde satisi gergeklegen bazi konutiarin bilgileri
asagida tabloda sunulmustur.

NUROL TOWER 2019 YILI SATIS DEGERLERI
o KDV HARIC 8iRIM M2
SATIS B.B. | BRUT SATIS L -
tarini |*ATT{ ‘No | ALANI (tm2) SATI(STII’-l;YATI SATI%TII)SGERI
10.05.2019| 8 41 193,03 3,482.000 18.040
29.08.2019( 6 27 93,77 2.220.744 23.685
14.10.2019| 7 33 73,10 1.782.178 24.380
10.10.2019| 28 208 93,77 2.095.445 22.345
03,10.2019( 8 38 92,06 1.600.000 17.380
ORTALAMA M2 BirRiMm DEGERL (TL) ~ 21.165

6. Defjerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Trump Tower biinyesinde yer alan

kirahk konutlar asadida sunulmustur.

- Proje biinyesinde 32.Normal katta yer alan 2+1 tipi 168 m2 alanh olarak beyan
edilen deniz manzarah daire 16.000,-TL degerle kiraliktir.
(m2 birim kira dederi ~ 95,-TL) Ilgilisi: 0 (532) 642 92 31
Proje blinyesinde 33.Normal katta yer alan 3,5+1 tipi 278 m? alanl olarak beyan
edilen daire 26.000,-TL degerle kiraliktir, (m?2 birim kira degerl ~ 94,-TL)
figilisi: 0 (532) 593 66 76
Proje biinyesinde 26.Normal katta yer alan 3+1 tipi 270 m? alanl olarak beyan
edilen daire 25.000,-TL dederle kirahktir. {m? birim kira deder| ~ 93,-TL}
Tigllisi: 0 (533) 348 95 16

7. Defjerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Torun Center blinyesinde yer alan
kiralik konutlar asadida sunulmusgtur.

Proje blinyesinde 31.Normal katta yer alan 2+1 tipi 170 m? alanl olarak beyan
edilen deniz manzarah daire 15.500,-TL degerle kirahktir. .
(m2 birim kira degeri ~ 74,-TL) Ilgilisi: 0 (533) 396 21 51
Proje binyesinde 28.Normal katta yer alan 1+1 tipi 102 m?2 alanh olarak beyan
edilen daire 8.000,-TL dederle kiraliktir. {(m2 birim kira degeri 78,-TL}
Tlgilisi: 0 {536) 249 24 49
Proje biinyesinde 34.Normal katta yer alan 3+1 tipi 210 m? alanl olarak beyan
edilen dalre 22.000,-TL dederle kirahktir. {m2 birim kira degeri 105,-TL}
Ilgilisl: 0 (555) 887 77 88

8. Nurol Tower binyesinde yer alan kiralik konutlar agsadida sunulmugtur.
- Proje biinyesinde 16.Normal katta yer alan 1+1 tipi 94 m?2 alanh clarak beyan
edilen daire 6.000,-TL dederle kiraliktir. (m2 birim kira dederi ~ 64,-TL)
Iigilisi: 0 (505) 207 32 69
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- Proje binyesinde 8.katta yer alan 2+1 tipi 193 m2 alanli olarak beyan edilen
dalre 13.500,-TL dederle kiratiktir. (m2 birim kira dederi ~ 70,-TL)
Ilgilisi: 0 {532) 350 73 73

Not: Konu tasinmazlann yer aldifi Nurol Tower biinyesinde yer alan konutlarin mevcut
durumda Ofis olarak pazarlandig) g&rlimugtir.

Bélgedeki satilik ve kiralik ticari iiniteler (Diikkdn Niteliginde)

1. Defjerlemeye konu taginmazlarin hemen kargi cephesinde Yeni Yol Caddesi Uzerinde
yeni yapim binada zemin katta yer alan 55 m?2 alanii olarak beyan edilen diiz girig
ditkkéin 875.000,-TL deferle satiiktir. Emsal taginmazin aylik 3.500,-TL clvan kira
getirisi olacagi beyan edilmektedir. (m? birim satig dederi ~ 15.910,-TL) (m2 birim
kira dederl ~ 64,-TL})

Iigilisi: 0 (536) 230 57 30

2. Degerleme konusu taginmaz ile ayni mevkide Abide-i Hiirriyet Caddesi iizerinde olan,
yaklasik 35-40 yillik binanin zemin katinda yer alan 330 m?2 olarak beyan edilen
diikkan 5.500.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal taginmazin aylik 25.000,-TL clvari kira
getirlsi olacadi beyan edilmektedir. {(m? birim satis degeri 16.665,-TL) ) (m?2 birim
kira dederi ~ 76,-TL}

Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 330 40 61

3. Deferleme konusu taginmaz ile aynm mevkide Hasat sokak Uzerinde yaklasik 35-40
yillik binanin zemin katinda yer alan 45 m?2 olarak beyan edilen dikkan 700.000,-TL
bedelle satiliktir. (m2 birim satis dederi 15.555,-TL) Ayrica aylik 2.500,-TL kira getirisi
oldugu &grenilmistir. (m2 birim kira degeri ~ 56,-TL)

Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 264 01 02
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4. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide Abide-i Hlrriyet Caddesi (zerinde
oldudu belirtilen yaklagik 10-15 yillik binada zemin katta yer alan 200 m? olarak
beyan edilen diikkadn 5.350.000,-TL bedelle satihktir.

(m?2 birim satis dederi 26.750,-TL)
tigilisi / Emlak Ofisl: 0 (535) 624 64 40

5. Deferlemeye konu taginmazlara gok yakinda 10-15 yilhk binada zemin kati 110 m2
bodrum kati 110 m2 olmak (zere toplamda 220 m2 alanli olarak beyan edilen depolu
dilkkan diikkan ayhk 14.500,-TL de§erle kiraliktir. Bodrum katin 1/5nin zemin kat
alanina etkis! olduu kanaatine vanlmistir. Buna gére emsalin alam (110 m2 x 1/5} +
110 m2 = 132 m? olarak hesaplanmaktadir. {(m?2 blirim kira degeri ~ 110,-TL)
ligilisi: 0 (532) 21248 78

Not: Emsallerin timiinde pazarik payi bulunmaktadir.

7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin aynntih agiklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yaptima nedenine
itiskin detayh aciklamalar ve dijer varsayimlar

Emsallerin segimi

Rapor konusu taginmazlarin pazar degerinin tespiti icin yakin bdlgedeki benzer
nitelikte olan konut ve ofls projeleri aragtinimigtir, Emlak pazarlama firmalari lle yapilan
gériismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamig
olup halihazirda piyasada satihk/kiralik olarak pazarlanan taginmazlarn bllgileri ahnmishir.
Alinan bilgiler sirket argivimizde bulunan dider bligiler ile karsilagtirilmis olup emlak
pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklan gériimistir. Emsal
arastlrma5| yapihrken asadidaki hususlar dikkate alinrmstir.

Bu raporda taginmazla aym pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmigtir.

- Bu raporda taginmazla aym veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri bdlUmiinde detayll konum bilgileri sunulmugtur. Varsa
farklt konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklarn ise belirtilerek
degerlemede dikkate ahinmiglardir.

- Bu raporda emsal taginmazin fiziksel ¢zellikleri (arsalar Igin biyiiklik, topografik,
imar haklan ve geometrik dzellikler; bafimsiz bdlimler igin inite tipi, kullanim
atam biyuklogi, yap: yasl, ingaat kalitesi, teknik dzellikleri vb. unsurlar) dikkate
alinmig, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda kargilagtirmalan
yapitmistir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iligkin emsaller segilmis olup farklh bir durum

olmast hallnde {hisseli miilkiyet, st hakki devri, devre milk vs.) emsallerde

belirtilmis ve gerefiyede bu durumilar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secllen gayrimenkullerde dederi etkileyen o6zel satis veya Kkira
kosullannin (pazardama siresi, genel pazar ortalamasinin lzeri / asadisi gibi
durumlar vd.) olmasi durumunda piyasa aragtirmasi béliimiinde belirtilerek dedere
etkisi analiz edilmistir.
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Taginmazlarin pazar deferinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin
sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer &zelliklere gbre Karsilagstinimasi ve
uyumlastinlmasi yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon,
biyilkiik, flzlksel &zellk, milkiyet durumu gibi  kriterler dogrultusunda
degerlendiriimistir. Dederlendirme kriterler| Ise ¢ok daha k&td, daha kétl, kismen k&t
benzer, kismen iyi, daha iyi, ¢ok daha lyl olarak belirlenmigtir. Asagidaki tabloda bu
kriterlerin puanlama araliklari sunulmus olup ayrica blyliklik bazindaki dederlendirmeier
de asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklar mesleki deneyim ve sirketimizdeki
diger verilerden elde edlimigtir.

TANIMLAR Oran Aralig
Cok daha kit Cok daha biiyik % 20 {izerl
Daha kéta Daha blyluk % 11 - % 20
Kismen kot Kismen bilylk % 1 - % 10
Benzer Benzer % 0
Kismen Iyi Kismen kigik -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kilgiik -9 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiigiik - 9% 20 Gzeri
Konutlar Satilik Emsal Analizi
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kullamim alani {(m2) 184 120 210 110 109,15
Ortalama m2 birim satis
_deﬁari (L) 25.815 24,165 27.380 25.000 21.165
Mevcut kullamim fonks. 0% 0% 0% 0% Q%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -5% -5% ~10% -10% 0%
Biiyiikllik diizeitmesi 10% 5% 10% 5% 0%
Ingaat 6zellikleri
diizeltmesi (ic mekan 0% 0% 0% 0% 0%
vS.)
Kattakl konum -15% -5% -15% -20% -15%
Pazarlik pay: -10% -10% -10% -10% 0%
Toplam serefiye farki =20% -15% -25% -35% -15%
Ayarlanmis de§er (TL) 20.650 20.540 20.535 16.250 17.990
Ortalama emsal defer!
(TL) 19.195

Notl: Emsal analizinde 3. Normal katta konumiu olan 93,77 m2 alanli 1 no‘lu badimsiz
bélirm dikkate alinmis olup rapor konusu difer bagimsiz bdliimler kendi aralannda
bulunduklar kat ve bilyiikliiklerine gore gerefivelendiriimislerdir.

Not2: Konu projede yer alan konutlarin emlak piyasasinda ofis olarak pazarlandigi,
nitekim bolgede bulunan benzer projelerde de konut niteligindeki taginmazlann ofis
olarak pazarlandigi goriilmiistiir. Bélge genelinde yapilan incelemelerde ofisler ile konut
satis deferlerinin oldukga birbirine yakin oldugu gézlemlenmigtir. Tim bu veriler iIsidinda
konut m2 birim dederlerine gére nitelik diizeltmesi yapilarak ofls dederleri icin bu deger
iizerinden serefiye farki uygulanmisgtir.
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Konutlar Kiralik Emsal Analizi

Emsal & Ortalamalas! | Emsal 7 Ortalamalasi | Emsal 8 Ortalamalasi
Kullanim alam {(m2) 239 161 144
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) i 88 67
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0%
Lokasyon dlizeltmesi -5% -10% 0%
Bllylikliik dilzeltmesi 10% 5% 5%
Ingaat Szelllkleri
diizeltmesl {ic mekan 0% 0% 0%
v5.)
Kattaki konum -20% -20% -109%
Pazarhk pay -10% -10% -10%
Toplam serefiye fark -25% -35% -15%
Ayarlanmis deger (TL) 71 56 57
Ortalama emsal degerl 61
(TL)

Notl: Emsal analizinde 3. Normal katta konumiu olan 93,77 m2 alanli 1 no'fu bagimsiz
boliim dikkate alinmis olup rapor konusu difer bagimsiz bélimler kendi aralannda
bulunduklan kat ve biiyiikliiklerine gére gerefiyelendirilmiglerdir.

Not2: Konu piojede yer alan konutlarin emiak piyasasinda ofis olarak pazarlandig,
nitekim bdlgede buiunan benzer projelerde de konut nitelijindeki taginmaziann ofis
olarak pazarlandigi gériilmiistiir. Bélge genelinde yapilan incelemelerde ofisler ile konut
satis dederlerinin oldukga birbirine yakin oldugu gézlemlenmigtir. Tim bu veriler 15:idinda
konut m2 blrim defjerlerine gére nitelik dizeltmesi yapitarak ofis dederleti igin bu deder

iizerinden serefiye farki uygulanmigtir.
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Diikkan Satilik Emsal Analizi

NOV A

Emsal 1 Emsai 2 Emsal 3 Emsal 4
KuHanim alam (m2) 55 330 45 200
Ortalama m2 blrim satis
degeri (TL) 15,810 16,665 15.555 26.750
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0%
Milkiyet durumu 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi : _
(Reklam kablllyeti vs.) s ki 0% Al
Biliylikiilik dilzeltmesi -20% 0% -20% -10%
ingaat dzellikleri
dliizeltmesi (ic mekan vs.) 0% Lav = %
Proje niteligi diizeltmesi 10% 10% 10% 10%
Pazarhk payi -10% ~-10% -10% -10%
Toplam serefiye farki -10% 0% 15% -25%
Ayarlanmig deger (TL) 14.320 16.665 17.890 20,065
Ortalama emsal degeri
(TL) 17.235

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 5
Kullamim alam (m2) 55 330 45 132
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) 64 76 56 110
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeitmest _
(Rekiam kabiliyeti vs.) S R e s
Blyiikliik diizeltmesi -20% 0% -20% -15%
Insaat ozellikleri
dilzeltmesi (i¢ mekan 0% 15% 15% 5%
vs.)
Proje nitell§l diizeltmesi 10% 10% 10% 10%
Pazarlik payi -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki -10% 0% 15% -20%
Ayarlannis defer (TL) 58 76 64 88
Ortalama emsal degeri 22
(TL)

Notl: Emsal analizinde 398,87 m2 alanh 272 nolu baimsiz bélim dikkate alinmig olup
rapor konusu diger badimsiz béliimler kendi aralarinda bulunduklar konum, cephe ve
biyiikliklerine gore serefiyelendirlimiglerdir.
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7.7 Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ile Ulagilan Sonug

Gelir bazh milk dejerleme, iki ayn yaklagim baz ahnarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dofjrudan kapitallzasyon’* denilen ve miilkin yalmzca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “‘getirl kapltalizasyonu™ denilen ve
miilkiin belli bir siire icerisinde olugturacad gelecek gelir akimlannin buginki degerini
hesaplayan yontemdIr.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinme agisindan, gelir Greten
miilkiin pivasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icln, kargilastinlabllir miilklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki itk yilda elde
edilen yilik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecedl varsayimiyla, belirtilen gelir diizeylyle garanti edilen plyasa
dederidir.

Gelir getlren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yanl, alici onu satin almak igin
kullandi§i kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almig olsun) icin bir getiri bekler.
Yatirmanin bekledigi veya aldi§i getirl orami kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladidi yilhk net faaliyet geliri ile,
dederi arasindakl oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematlksel egitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZI

Piyasa bilgileri béliminde yer alan emsallerin m? biim kira dederlerinin satis
degerlerine olan oranian incelendijinde;

Konut ve Ofisler icin;

1 no'lu emsal i¢ln kira dederinden pazar dederine geri dbnis siresi yaklagik
ortalama 238 ay {~ 20 yil}, 3 no'lu emsal igin 338 ay (~ 28 yil), 4 no’lu emsal icin 344
ay (~ 29 vil) Gerl dénUs yillammn ortalamalarn yaklagik olarak (20 + 28 + 29) /3 = ~ 26
yii hesaplanmghtir,

Diikkdnlar icin;

1 no‘lu emsal igin kira dederinden pazar dederine gerl déniig siiresi yaklagik
ortalama 250 ay (~ 21 yil), 2 no'lu emsal igin 220 ay (~ 18 yil}, 3 no’lu emsal igin 280
ay (~ 23 yil). Geri doniig yillarinin ortalamalan yaklagik olarak (21 + 18 + 23) / 3 = ~
21 yil hesaplanmigtir.

Rapor konusu taginmaziann kullanim alanlarinin baylikladd, kullanim fonkslyonlar,
nitelikleri dikkate alindidinda bu siirelerin makul oldugu kanaatine varilmistir.
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7.2.2.ULASILAN SONUG

Rapora konu konut ve ofislere benzer nitelikte gelir getiren mdikler incelendidinde
(konut, ofis vs.) gayrimenkullerin yatinm dederlerinin 25 - 26 yil icerisinde kendisini
amorti ettidi gézlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu kenut ve ofislerin de 26 yil
lgerisinde kendisini amorti edecedi gbriisiindeyiz. Taginmaziar igin kapital orani ise (1/26
yil=) yaklagik % 3,84 olarak hesaplanmigtir.

Ditkkanlar icin ise yukanda yapilan analizde 21 il icerisinde kendisini amorti edecedi
tespit edilmistir. Diikkénlar icin kapital orani ise (1/21 yil=) vaklagik % 4,76 olarak
hesaplanmigtir,

Konut ve ofislerin ayhk kira getirisinin KDV hari¢ toplam degeri "7.1. Pazar Yaklagimi
Yéntemi” bdlimiinde 1.559.870,-TL olarak bulunmustur. Tagsinmazlann yillik net kira
getirisi ise

1.559.870,-TL x 12 AY = 18.718.440,-TL'dIr.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri denkliginden
hareketle taginmaz2in toplam pazar dederi;

% 3,84 = 18.718.440,-TL / Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederl
Konut ve Ofislerin Toplam Pazar Degeri = 487.460.000,-TL olarak belirlenmigtir.

Ditkkalarnn ayhk kira getirisinin KDV hari¢ toplam dederi “7.1. Pazar Yaklagimi
Yontemi” bélimiinde 229.980,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazlarn yillik net kira
getirisi ise

229.980,-TL x 12 AY = 2.759.760,-TL'dir.

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri denkliginden
hareketle taginmazin toplam pazar dederi;

% 4,76 = 2.759.760,-TL / Tasinmaziarin Toplam Pazar Degeri
Diikkanlarin Toplam Pazar Dederi = 57.980.000,-TL clarak belirlenmigtir.

Nihai Deder Olarak;
Konut ve Ofislerin Toplam Pazar Degeri = 487.460.000,-TL

Dukkénlann Toplam Pazar Degeri = 57.980.000,-TL
Tasihnmazlarin Toplam Pazar Degeri = 545.440.000,-TL olarak bellrlenmistir.
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7.8 En verimli ve en iyl kullanim analizi

Sermaye Pivasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlann Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dejerleme Standartlanma gére en verimli ve en iyi kullammin tanimi “Bir varhdin
potansiyelinin yasal olarak izin verllen ve finansal olarak karii olan en yiiksek dizeyde
kullammidir. En verimli ve en iyl kullanim, bir varligin mevcut kullanimenin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimasinin varhk igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varhk igin planladidi kullamima gére belirlenir.” geklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmaziann konumlan, mimari ve ingai
dzelliklerl, blyiiklikler, yasal izinleri dikkate alindijinda en verimli kullamim segenedinin

mevcut kullanimlar olan “konut / isyeri” olacadi gbriis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]
VE GORUS
8.1 Farkh degerleme yéntemleri ile analiz sonuglarinin

uyumlagtinimasi: ve bu amacla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
aciklanmasi

Kullanitan ydntemlere gdére ulagitan pazar degerler asagida tablo halinde

listelenmistir,
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 534.130.000,-TL
Gellr Yaklagimt 545.440.000,-TL
Uyumlagtiriimis Dejer 534.130.000,-TL

Her ikl ysntemle bulunan degerler arasinda fark olugtugu gérilmektedir.

Gelir yaklagimi yénteml gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gliniimuzdeki
dederini bulma liglemidir. Bu yontemde kullarmlan gelecede ydnelik tahmin ve
projeksiyonlar, - giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
siirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin g¢esitll nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere
bagh oclarak degiskenlik arz edebilecek clmas ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarll bir denge tagidijindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklagimi yéntemi ile bulunan dederin alinmasi uygun goriimistar.

Buna gére rapor konusu taginmazlarn toplam pazar dederi 534.130.000,-TL

olarak takdir olunmustur.
A
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8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden ver
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer veriimeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedidi ve mevzuat uyarinca
alinmas: gereken izin ve beigelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup almadifi hakkinda goriis
flgili mevzuat uyarinca 9773 ada 3 no'lu parsel dzerinde yer alan yapinin gereki

tiim izinler alinmug olup yasal gereklilidi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak

mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasimn (¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hilkiimler ¢ercevesinde tapu kayitlannda yer
alan yénetim plam beyan ile ilgili irtifak hakkl TEK Kurumunun bdlgede verdigi hizmete
yénelik kisitlayici &zellikleri oimayip, serhler rutin uygulama olup taginmazlarin devrine ve
dedierine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bdliimiinde bulunan Ipotek, parsel lzerine insa edilmis olan Nurcl Tower
Projesi ingaatinin finansmani icin alinmis clan kredinin teminati olarak konulmugtur. (Bkz.
Ekler / Ipotetie iligkin Misterl Agiklama Yazis)

8.5 Dederleme konusu gayrimenkullerin, izerinde ipotek veya
gayrimenkullerin degerini dodrudan ve  Snemli olciide
etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmas: durumiarn
harig, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadig
haklanda bilgi

Rehinler bélimiinde bulunan ipotek, parsel lizerine inga edilmis olan Nurol Tower
Projesi insaatinin finansman igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. {Bkz.
Ekler / ipotetie 1liskin Misteri Agiklama Yazisi)

Rapor konusu tasinmazlann tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hilkimleri gergevesinde devredilmelerinde (satigina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacadi gériis ve kanaatindeyiz."
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8.6 Deferleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes wil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistirilmesine yonelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadijina dair bilgi

Rapor konusu tasinmazlar konut ve Igyeri niteligindedir.

8.7 Degerleme konusu list hakk veya devre miilk hakki ise, list hakla ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklan
dofuran stzlesmelerde dzel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
harig herhangi bir sinirlama olup oimadig: hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaziar tam mitlkiyetli olup bu kapsam digindadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadig: hakkinda
goriis lle portfoye alinmasinda herbangi bir sakinca olup olmadig
hakkinda gtris

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler agagida sunulmusgtur.

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortakiik portféyine dahil edifecek gayrimenkuilerin
tapudaki nitelifinin, fiili kullamm geklinin ve portféye dahil edlime niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasr esastir. Ortakhigin miillkiyetinde bulunan arsa ve araziler
{izerinde metruk halde bufunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitddindin
beyaniar hanesinde riskli yap: olarak belirtiimis yaprlann bulunmas: hafinde, soz
konusu durumun hazirlatiiacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettiriimis
olmasi ve sdz konusu yaptann yikiacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki nitelifinde gerekii dedigikligin yapracaginin Kurula beyan edilmesi halinde
itk climfede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfdyiinde “bina” bashg: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.”
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9, BOLUM SONUC

Rapor icerifinde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarnna, blyukliklerine, mimari &zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan
pivasa aragtirmalarma gbre giinimiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen toplam
pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL usb
Tasinmazlarin Topiam pazar degeri 534.130.000 89.756.000
Tasinmazlarin yihk toplam kira degeri 21.478.200 3.609.235
Konutlar icin ortalama awvik birim kira
dedjerleri 64,92 10,91
Ofister i¢cin ortalama ayik birim kira
degerleri 66,47 11,17
Diikkanlar igin ortalama ayik birim kira
dederler] 57,98 9,74

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,9509 TL'dir. Yukandaki tabloda
yer alan toplam kira dederlerinin bagimsiz béliim bazinda ayn ayn dederleri raporumuzun
7.6. bélimiindeki tabloda sunuimugtur.

Taginmazlarin KDV d&hil toplam pazar dederi 592.960.950,-TL'dir.
Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu taginmazlann sermaye plyasast mevzuati hilklimleri gergevesinde
gayrimenkul vyatinm ortakhd1 portféylinde “bina” baslidi altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde {satisinag) ve kiralanmalannda herhangi bir sakinca olmavyacadi gérils
ve kanaatindeyiz.
Dederleme uzmamnin raporda belirttigi tim analiz, ¢calisma ve hususiara katiiyorum.
isbu rapor ug orijinal halinde diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019
(Ekspertiz tarihi: 26 Aralik 2019)
Revize Rapor Tarihi: 18 Mayis 2020
Saygilarimizla,

Oonuy KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
ngaat Mithendisl Isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzman Degerleme Uzmani

Uydu goriintiisii

Konum krokisl

Fotodraflar

Yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgasi
Enerji verimlilik sertifikasi

Imar durumu yazisi

Banka ipotek yazisi

Emsal analizi agiklamalan

Raporu hazirlayanlan tanitic bilgiler, SPK lisans belgesi ornekleri ve mesleki tecriibe
belgesi drnekleri

Tapu suretleri

Takyidat yazilan
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