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DEGERLEME RAPORU OZETI

Deﬁerlem_e_yi Talep Eden : Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanhk A.$.
Talep / Sozlesme Tarihi . 01 Aralik 2016
Degerienen Miilkiyet Haklar . Tam miulkiyet
Ekspertiz Tarihi . 08 Aralik 2016
Rapor Tarihi . 13 Aralik 2016
Miisteri / Rapor No . 003 - 2016/11370

19 Mayis Mahallesi, Dr. Hiisnii ismet Oztirk Sokak,
Dedgerleme Konusu . No:3, Elit Residence, 30 ve 42 no'lu bagimsiz
Gayrimenkullerin Adresi " béliimler,

Sisli / ISTANBUL

Istanbul 1li, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905
ada, 4.204,50 m? yizélgimii 48 no'lu parsel

Tapu Bilgileri Ozeti : {izerinde kayith olan “Kargir Apartman” nitelikli
taginmaz biinyesinde yer alan 30 ve 42 no'lu
bagimsiz bélimler

Sahibi : Yapi Kredi Koray GYO A.S

Lejanti: Ticaret + Konut Alan

Imar Durumu Yapilasma hakki: 10 Kat, Blok Nizam

Bu rapor, Yapl Kredi Koray GYO A.$.'nin talebine
istinaden yukanda adresi belirtilen tasinmazlarin

Raporun Konusu ! pazar degerlerinin  tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM PAZAR DEGER]
(KDV HARIC)

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 7.260.000,-TL 2.060.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

13 Aralik 2016 tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,5236 TL'dir.

Bu rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuatl
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketiere ve Bu $irketferin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan "Degerleme Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BIiLGILER

SiRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU i Yirdrlikteki mevzuat gergevesinde her tiirll resmi
ve 6zel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tiim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gérus raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TiCARET siciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TiCARET SiciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkuf Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Yap:! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESi : 19 Mayis Cad. ismet Oztiirk Sk. No.3
Elit Residence Kat:17 Daire:42 Sigli 34363
Istanbul/ Tirkiye
TELEFON NO : +90 (212) 380 16 80
ODENMIS SERMAYESI 1 40.000.000,-TL
KURULUS TARIHi : 25 Aralik 1996
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 49
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklarna iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm vyapmak lzere ve Kkayith sermayeli olarak
kurulmusg halka acik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

: L
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine adresi belirtilen tasinmazlarin pazar degerlerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmgtir.

Pazar degeri:

Bir milkin, istekli alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli biigi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme caltsmasinda asadidaki hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhg
pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makui ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satigt igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan (izerinden gercgeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin talebine
istinaden, sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri
VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarnina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlannda hazirlanan pazar degeri
tespitine yénelik gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza musteri tarafindan

getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler g¢ergevesinde

dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
ddniik higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢clkarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 8nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir,

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tlrl konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazifanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

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

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

ILI : Istanbul

iLcESI : Sigli

MAHALLESI : Mesrutiyet

PAFTA NO 1131

ADA NO : 1905

PARSEL NO 148

ANA GAYRIMENKUL: Kargir Apartman (*)

NiTELiGi

ARSA ALANI : 4,204,50 m2

KAT NO : 11 17
BAGIMSIZ BOLUM NO : 30 42
NiTELIGI : Mesken Mesken
ARSA PAY1 : 612/26980 612/26980
YEVMIYE NO : 6182 6182
CiLT NO - 97 97
SAYFA NO : 9476 9488
TAPU TARIHi : 06.07.2001 06.07.2001

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.

3.2 ILGILiI TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine Hiskin bir
sintrfama) olup olmadid: hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm
ortaklig: portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuatr hilkiimleri cergevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki gérig,

Tapu kayit sisteminden temin edilen takyidat belgeleri (zerinde vyapilan
incelemelerde tasinmazlann {zerinde asadidaki misterek notlarin  bulundugu
belirlenmigtir. Tapu takyidat yazilari rapor ekinde sunulmustur.

Beyanlar Bolimii
o Yénetim Plani: 12.07.2000 tarihli.
o Ek Yoénetim Plam: 28.03.2001 tarihli. (28.03.2001 tarih ve 2465 yevmiye no

ile).
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Serhler Boliimi
o Bogazigi Elektrik Dag A.$. lehine kira serhi (10.09.1999 tarih ve 5454 yevmiye
no ile).

Not: Yukarida yer alan beyan ve gerhlerin rapor konusu tasinmazlarnn {izerinde herhangi
bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. BEDAS lehine olan kira serhi bdlgedeki rutin
uygulama olup herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadr.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakhigi portféyiinde
“bina” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadir goriis ve
kanaatindeyiz,

3.3 iILGILI BELEDiYE’'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projefer ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvam, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gercekiestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Degerlemesi yapifan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmug, insaata baslanmas: icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinim ortakhigi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri ¢ercevesinde bir engel olup olmadigi
hakkindaki gérils,

Eder belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve
sdz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduduna ve farklt bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkh olabilecedine iliskin agiklama.

Sisli Belediyesi Imar Maidirligi'nde vyapilan incelemelerde; rapora konu
taginmazlarin yer aldigi 1905 ada 48 no'lu parselin 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000
olgekli Sisli Merkez ve Gevresi Uygulama Imar Plani ile 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000
Glgekli Ticaret ve Ticaret + Konut Alanlarinda Kat Yilikseklikleri hakkinda Tadil Plani
kapsaminda “Ticaret + Konut Alani” lejantinda kalmakta ve yerinin dodru oldugu
belirlenmigtir. Yapilasma kosullar asagidaki sekildedir:

¢ Blok Nizam,
e Hmax: 10 Kat.

Not: Rapor konusu taginmaziarin konumlu oldugu parsel 21.01.1998 tarih ve 98/96 sayih
onayll imar durumuna gére Ticaret + Konut Alani lejantina ve Emsal (E): 2,50 ve Bina
yiksekligi (Hmax): Serbest yapilasma hakkina sahiptir. Mevcut yapi da bu yapilasma
hakkina gére inga edilmistir. 13.09.2013 tasdik tarihli imar planina gére de parsel ayn
lejanta sahip olup yapilasma hakkina gore yiikseklik kisitlamasi bulunmaktadir. Ancak
mevcut yapi insa edildigi tarinte bdyle bir kisithiik sz konusu dedildir.
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3.3.1 Sisli Belediyesi im_ar Miidirliigii Arsivi‘'nde Tasinmazlara Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Sisli Belediyesi Imar Midiirligi arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazlar icin alinmis yapr ruhsati ile yapi kullanma izin belgesi detaylan asagidaki
tabloda sunulmustur,

ADA /
PARSEL il BELGE TARIHi / NO BAG. BOL. ADEDI
NO
Yapi Ruhsati 27.01,1998/ 1/11 57 konut 2 isyeri
Tadilat Yapi Ruhsati 24.07.1998 61 konut 2 igyeri
1905 / 48 -
Yapi Kullanma Izin Belgesi 16.02.2001 / 76086 61 konut 2 i1syeri
Onayll Tadilat Mimari Proje | 24.07.1998 / 98/4583 61 konut 2 igyeri

Tasinmazin argiv dosyasinda bulunan, 26.01.1998 tarihli ve 1998/96 no’lu mimari
projenin tadili olan 24.07.1998 tarihli ve 98/4583 no'lu tadilat projesi ile Sisli Tapu

Midirliga arsivindeki ayni tarih ve numarah tadilli kat irtifak projesi gérilmustir.
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3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Dederlemeye konu gayrimenkul, 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu’nun yirirliige
girdigi 2001 yilindan 8nce insa edildiginden bu Kanun hiikiimlerine tabi degiidir.

Taginmazlarin ingaat isleri tamamlanmig ve yapi kullanma izin belgelerini alarak kat
miilkiyetine gegmislerdir. Taginmazlanin halthazirda yapi denetim ile bir ilgisi kalmamistir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Clup Olmadi§ Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyarinca tasinmazlar igin gerekli tim izinleri alinmis olup vyasal

gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
pivasasi mevzuatt hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig
portféyiinde “bina” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis
ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilik dénemde gerccklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkullin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Mudiirliig§l Incelemesi

Sigli Tapu Midirligl‘'nde yapilan incelemelerde, rapora konu tasinmaziarin
milkiyetinde son lig yil icerisinde herhangi bir degisiklik bulunmadigr 6grenilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Sisli Belediyesi Imar Midirligii'nde vyapillan incelemelerde, rapora konu
taginmazlann son lg yil igerisinde imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi
6grenilmistir.

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi
Tasinmazlarn durumunda hukuki olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Sisli Ilgesi, 19 Mayis Mahallesi, 19
Mayis Caddesi, Dr. Hisnii Ismet Oztirk Sokak (izerinde konumlu Elit Residence
biinyesinde 11. normal katta konumlu 30 no'lu badimsiz bélim ile 17. normal katta
konumlu 42 no’lu bagimsiz bélimdir.

Taginmazlara ulagim; Biylkdere Caddesi vasitasiyla Sisli Mecidiyekdy istikametinde
Mecidiyekdy yoniinde ilerlenirken sag kolda yer alan 19 Mayis Caddesi‘ne ve ilk sol olan
Dr. Hisnii Ismet Oztiirk Sokak’a girilmesi suretiyle saglanmaktadir. Konu tasinmazlann
ver aldigi Elit Residence bu sokak lzerinde yaklagtk 200 m, ileride ve yolun sada dogru
kivritdigi noktada, sol kolda konumlanmaktadir. Taginmazlar Cevahir AVM'nin karsisinda
yver almakta olup, bdlgenin en &énemli ulasim aksi niteligindeki Buylikdere Caddesi'ne ve
E-5 (D100) Karayolu'na gok yakin konumludur. Tasinmazlarin gevresinde genellikle ticari
amach ig ve alisveris merkezi niteliginde kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Konumlar, ulagim rahathd), bélgenin tamamlanmis altyapisi, merkezi ve tercih
edilen bir bélgede bulunmalar degerlerini olumiu yénde etkilemektedir.

Tasinmazlar genel olarak, Cevahir AVM’ye 50 m, Biyikdere Caddesi'ne yaklagik
250 m, E-5 (D100) Karayclu’'na 500 m, Atatlrk Havalimam’na 20 km ve Bodgazigi
Képrisiine ise 4 ks mesafededir.

Tasinmazlar, Sigli Belediyesi sinirlan igerisinde yver almaktadirlar.
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4.2 TASINMAZLARIN GENEL INSAAT OZELLiKLERI

ARSA YUzZOLCUMU :4.204,50 m2

BAGIMSIZ BOLUM : 30 no'lu bb: 340 m?

BRUT KULLANIM ALANI 42 no'lu bb: 340 m2 (*)
INSAAT TARZI : Betonarme Karkas

INSAAT NizAMI : Blok

BINANIN YASI 1~ 16 (%)

ELEKTRIK : Sebeke

SuU : Sebeke

KANALIZASYON : Sebeke

DOGALGAZ :Var

ISITMA SISTEM1 : Fan Coil

ASANSOR :Var

YANGIN MERDIVENI :Var

YANGIN TESISATI :Var

DIS CEPHE : Cam Giydirme, Dis cephe boyasi ve Dekoratif kaplama
PENCERE DOGRAMALARI: PVC / Aliminyum

KAPI DOGRAMALARI : Panel, aliiminyum

PARK YERI : Acik otopark, kapah otopark

(*) Insaat alani, tasinmazlara ait mimari projesinden temin edilmistir.
(**) Bina yasi, yaps kullanma izin belgesine istinaden yaklasik olarak hesaplanmigtir.

4.3 ACIKLAMALAR

o S6z konusu tasinmazlar 1905 ada 48 no'lu parsel (izerinde insa edilmistir,

o Degerlemeye konu taginmazin bulundugu binamn toplam insaat alam 30.063 m2'dir.

o Ana gayrimenkul onayli mimari projesine gére 5 bodrum kat, zemin kat, 30 normal
kat, catI kat ve 2 adet tesisat kati olmak lizere 39 kattan olusmaktadir.

o Mimari projesine gére; bodrum katlarda otopark; zemin katta kafeterya ve ofis olmak
Uzere iki adet igyeri nitelikli bagimsiz béltim; 1 ile 8. normal katlar arasinda (8. normal
kat dahil) 3'er adet konut nitelikli bagimsiz béliim; 9 ile 23. normal katlar arasinda
(23. normal kat d&hil) 2'ser adet konut nitelikli bagimsiz béliim; 24 ile 30. normal
katlar arasinda (30. normal kat dahil) 1'er adet konut nitelikli bagimsiz bélim olmak
lizere toplam 63 adet badimsiz bélim mevcuttur.

o Tesisat katlan, zemin kat ile 1. normal kat arasinda ve 17. normal kat ile 18. normal
kat arasinda yer almaktadir.

o Bina girisi 1. bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir.
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o Proje biinyesinde agik ve kapali otopark, sosyal tesis ve donati alanlan, agik ve kapal
yizme havuzu, sadlik ve spor kulibdi, tenis kortu, basketbol sahasi, acik teras,
dinlenme alaniari, ¢ocuk oyun park: ve zel glivenlik mevcuttur.

o Taginmazin peyzaj diizenlemesi tamamlanmigtir.

o Rapor konusu taginmazlann tapu kayitlarindaki niteligi mesken olmasina karsin,
hélihazirda ofis olarak kullanilmaktadirlar.

o Tasinmaziarin isitma sistemi fan coil klima sistemidir.

o Taginmazda; duvarlar saten boyali; zeminler, antre, hol ve islak zeminlerde mermer
ve karo seramik, odalarda ahsap parke kapldir. Tavanlar asma tavan, pencere
dogramalan aliminyumdur. Banyolarda dus teknesi, hilton tipi lavabo, gémme
rezervuarll klozet bulunmaktadir, Mutfak ankastre ve 1. sinif malzemeden Uretilmistir.
Dis kapisi mobilya gériinimli gelik kapi olan taginmazlarin ig kapilar ise camli ahsap
panel kapidir. Tasinmazlarin i mekan &zellikleri oldukga iyi durumdadir.

o Rapor konusu tasinmaziar mimari projeleri ile uyumludur.

o Degerleme konusu taginmazlardan her birinin briit satis alani 340 m2‘dir.

4.4 DEGERLEME iISLEMINI oOLUMSUzZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

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

Bu tanimdan hareketle tasthmaziann konumlari, biyukllkleri, yasal izinleri ve
mimari ve ingai ozellikleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenegdinin mevcut

kullanimlar olan “konut / is yeri” olacad gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tarkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin ddniim noktast oimustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar Glkeyi bliylik bir krize siirlklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir disiis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en dislik seviyesi olan % 4,99 gériilmistir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yapti§i parasal
genislemenin sonlanacagr beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis
edilimine girmigtir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlan % 11
mertebelerine kadar ¢tkmigtir, 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve lyilegsen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemigtir. 2016
ytlinin son geyredinde ise faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.

ikincil Piyasa ic Borglanma Faiz Oran

(viizde)
72

641 Iines: Piyasa k. Borg Falz Qrevier)
56 41
48 1
49

321

(AN
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5.1.1 Tiirkiye Biiylime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlar

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 il boyunca st (ste biiylime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillan arasinda ise lst (ste pozitif blylime saglanmistir.
2008 yilinda dinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle (ilkemizde de 2009 yilinda pozitif
biyiime olmug ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biyiimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci geyrek blylme verileri ise pivasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmistir) Gizerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi,

Tirk ekonomisinin canlihgini yansitmistir,
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5.1.2 Tiirkiye Ingaat Sektdrii Verileri

Utkemiz igin ingaat sektériiniin gok biiylik bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gdre 2014 yilinda 2013 yilina gdre ingaat sektdrii biilyime hiz
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektéri
verileri incelendiginde 2014 yili GSYH'n % 4,6'hk kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiigiik de olsa bir diislis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satis
rakkami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmaziarin 2016 yilinin ilk ¢ ayinda
bir dnceki yila gore, bina sayisi % 28 ylzélglimil % 31,6 deferi % 38,5 daire sayisi
ise % 34,7 oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yar Ruhsatlan Kinlime-Ocak-Mart 2016
Yaps ruhsat, Ocak - Mart 2016

Gostergeler ;-“;5‘3-..
;‘i&-.‘ 2\';
316 411
er {1 3 36,4
Daire sayrs 248925 184 856
“: Yapu izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize editmistir. iy 7

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan énemli dlglide insaat sektoriindeki talep
blylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yil
ilk yansi konut kredileri talebi yiiksek gérlinirken lkinci yar Itibariyle sert bir disiis
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma sz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yilinda 125 milyar TL tutaninda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmistir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
verilerinden derledidi bilgilere gére, 5 Agustos 2016 itibariyla bankacilik sektériniin
kullandirdig: toplam konut kredisi tutari 151 milyar liraya ulagti. S6z konusu tutarin 123
milyar liras| (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirasi (yiizde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan olusmustur.
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Konut Satis Sayilan-Satis Gegidine Gore
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Konut satislann 2015 yilinda bir énceki (2014) yila gbre % 10,6 artis gdstermistir,
Konut satiglarinda 2015 yilinda istanbul'da 239.767 konut satisi ile en yliksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tiirkiye genelinde konut satiglari 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmustur. Bu rakam bir énceki yilin ilk dokuz ay: ile hemen
hemen aymdir.

Ug biiyik ilin konut fiyat endeksierindeki gelismeler dederlendirildifinde, 2016 yili
Nisan ayinda bir dncekl aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylizde 1,42, yizde
0,42 ve yizde 1,61 oranlarinda artis gérilmiistir. Endeks degerleri bir dnceki yihn ayni
ayina gdre ise Istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve Izmirde %17,30 cranlarinda artis
gostermigtir. (Kaynak: TCMB)
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Konut satis sayilarn, 2015-2016
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Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde konut satislan 2016 Eyliil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére
%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 17 040 konut satisi ile
en yiiksek paya (%15,6) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 11 564 konut satisi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satigi (%5,6) ile izmir izledi. Konut satis sayisinin disiik
oldugu iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu. Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir énceki yilin ayni ayina gbre %46,7
oraninda artis gdstererek 42 083 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislarin
payl %38,6 olarak gergeklesti. Ipotekli satiglarda istanbul 7.310 konut satisi ve %17,4
pay ile ilk sirayl aldi. Toptam konut satislan icerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek
oldugu il % 53,8 ile Ardahan oldu.

5.1.3 Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi Uzerinde baskl yaratmasi,

o Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiy artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tiurkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmas,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabana ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmastyla daha modern yapilarin insa ediliyor

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

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan blyik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odag

olmaya devam edecek olmasi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yihnda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gore satiglarda ve gayrimenku! yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilimin itk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisiim
projelerinin yapimi ve satiglaninda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yihnin ikinci yarnsinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlanindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinin ilk 3 geyredi igin 6ngériimiiz gbreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yilinin ilk yansina gore gergeklesen yiiksek faiz oranlan nedeniyle satiglarin
duragan olarak seyredecegi, yatinmlarnn ise adirlik olarak kentsel déniisim projeleri
yoniinde olacags yonlindeydi. 2016 son geyredinde ise hiikiimetin almig oldugu ekonomik
tedbirler ve digen konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin sinirlida olsa

artacadi yénlindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

Istanbul, Titrkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyiikliik
agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari goéz 6nine alinarak yapilan
siralamaya gdre Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altincl sirada yer
almaktadir.

2015 wih itibariyle niifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagdh Kandira, doguda Kocaeli'ne badli Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komgsudur, Istanbul'u olusturan yarnimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodazi ise
bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Kaprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bodazi boyunca
ve Halig'i cevreleyecek gekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmas: nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik nemi oldukga yliksektir.

Istanbut'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektéri gevresel konularda pek cok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibl ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goriintl ve gurilti kirligi gibi
ikincil sorunlar da g6éze carpmaktadir.

Istanbul’'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25' Avrupa Yakasi'nda, 14'l
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyodlu,
Buylikcekmece, Catalca, Cekmekéy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Giingdéiren, Kadkéy, Kagithane, Kartal, Kiiglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiylik bir farklilasma
gorilar. En yilksek gdkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatadl mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda inga edilen ¢ok yilksek yapilar, niiffusun hizli biiylimesi géz éniine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dodru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyilksek g¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
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toplanmigtir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
biiyiik sirket ve bankalarinin énemli bir kismu bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yagsamin merkezi oimustur. Sehir ayni zamanda en
biyiik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi {rlnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil liretimi, petrol drianleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik uriinler, makine, otomotiv, ulagim

araglar, kadit ve kagit Grinleri ve alkolli igkiler, kentin énemli sanayi Urtinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en buyik paya sahip olan sektdrdir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprulerinin, Asya ve Avrupa gibi  merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bilyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiytk limanlar oimasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri tilke
toplaminin %27'sini olusturur. Digsallim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
gapinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiiniin, ulusal gapta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tlirkiye'nin blyilik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'li
yilann baginda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyiik
sektérdir,

Istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti yiritiilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlann fazlahg ve Bogaz'a sahip ofmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkll sekillerde
yvapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihidin yapildigi  blyiik
merkeziere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindiir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gékcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde ver alir. Atatiirk Havalimani ilde alamnda ilk olup, hava ulasiminda en
buylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.
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Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikie sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
llkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biyik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz vyoluyla ise ilde diizenli ulasim vyalmzca vyurtiginde gerceklestirilir.
Istanbui'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
istanbul Limani'na turistik amagclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirici ulasim ise biyiik bir sektordir. Otobiislerle ulasim
saflayan IETT; sehirhatlarni vapurlanimi ve deniztaksi igleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarimin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir
ulasim agina sahiptir.

Sisli Iicesi

Istanbul Ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir.1954'te ilge olan Sisli
Ilgesi'nde kdy yerlesimi yoktur. 25 mabhallesi bulunan Sisli dojudan Besiktas, kuzeyden
ve batidan Kadithane ve gilineyden Beyoglu ilgeleri ile cevrilidir. Denize sahili olmayan
Sisli ilcesi'nde cok sayida tarihi eser, isyeri, modern ticaret merkezi, kiltir ve sanat
merkezi bulunmaktadir. Sisli ilgesi 1987'de, Kagithane’nin ayr bir ilge olup ayrilmasiyla
cografi olarak ikiye bélindi. Kuzeyde yer alan Ayazada, Maslak ve Huzur mahalleleri bir
obek olustururken, geride kalan diger mahalleler gene ayn bir dbek olusturdular,
Bilyiikdere Caddesi'yle birbirine bagll olan bu iki ébekten kuzeyde olani 2012 yilinda
Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglanmistir.

1954'e kadar Beyoglu ilgesi'ne bagli bir bucak olarak yénetilen Sisli, bu tarihte
yapilan bir diizenlemeyle ilge yapildi. Bu diizenlemeye gdre Ayazaga ve Kagithane, Sisli
Ilgesi'nin Merkez Bucagi'na bagh birer kdydi. 1984'e kadar, Istanbul Belediyesi‘ne bagl
sube olarak sube miidiirlerince yénetilen Sisli, 1984'de Biyiiksehir ve Ilce Belediyeleri
icin c¢ikartilan "Yerel Yonetimler Kanunu" cergevesinde yeniden yapilanarak mevcut
statlisiini almistir. 1980'lerde ilge sinidan igindeki tlim yerlesim yerleri kentsel alana
katildi. Boylece Ayazada ve Kagithane kéy statlisinden ciktl. Go¢ nedeniyle niifusu hizla
artan Kégithane yéresi, 1987'de yapilan idari bir diizenlemeyle ilge oldu. 2012 yilinda
yapilan idari diizenlemeyle ilgenin kuzey obedini olusturan Ayazaga, Maslak ve Huzur
mahalleleri Saniyer ilgesine badlandi.

Istanbul'un iki yakasim birbirine baglayan képriilerden batiya dogru uzanan gevre
yollan Sigli Ilcesi'nden geger. Bodazigi Kdpriisii'nden Begiktag Iigesi'ne gikan O-1 Otoyolu,
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Mecidiyekdy'i bir viyadiikle gectikten sonra K&githane Iiicesi'ne girer. Fatih Sultan
Mehmet Kdéprisii'nden gelen 0-2 Otoyolu Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlan iginden
gectikten sonra Sigli Iicesi sinirlanna girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane Ilcesi'ne
gecer. Sigli Camii'nden baglayip Sariyer Ilgesi'ne kadar uzanan Biyiikdere Caddesi bu iki
cevreyoluyla da kesigir. Sishane-Darilgsafaka metro hattinin (M2 Hatti) bayik kismi Sisli
simirlarr iginden ge¢mektedir. Piyalepasa Bulvan ile Halaskargazi Caddesi 6nemli ulasim
akslandir.

Sigli ilgesi, 25 mahalleden olusmaktadir. Bunlar; 19 Mayis, Bozkurt, Cumbhuriyet,
Duatepe, Ergenekon, Esentepe, Eskisehir, Ferikdy, Fulya, Giilbahar, Halaskargazi, Halide
Edip Adivar, Halil Rifat Paga, Harbiye, Indnii, Izzetpasa, Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut
Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Sisli (Merkez), Megrutiyet, Pasa, Tegvikiye, Yayla
mahalleleridir.

Sigli ilgesinin nifusu istanbul'un bitin dider ilgeleri gibi siirekli bir niifus artisina
sahne olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan nufusu yine ayni dénemde Kagithane’nin
ayrilmasiyla yan yartya dugmustir. 2011 ADNKS'ne gore ilge sinirlar iginde 320.763 kisi
yasamaktaydi. Ayazada, Maslak ve Huzur mahallelerinden olusan kuzey kesiminin Sigli
ligesi'nde ayrilmasindan sonra ilge niifusu 2014 ADNKS verilerine gére 272.380 kisi ve
2015 itibariyle niifusu 1se 274.017 kisidir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Merkezi bir konumda yer almalari,
o Bélgenin ana akslarina gok yakin konumda yer almalar,
o Elit konut yerlesimi olarak tercih edilen bir bdlgede yer almalar,
o Bblgenin yiiksek ticari potansiyeli,
o Ulasimin rahatlig,
o Modern bir projede yer almalar,
o Tum yasal izinlerin alinmig olmasi,
o Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
o Tamamlanmis altyap.

Olumsuz etken:
o Son dénemde genel ekonomik gériinimiin duragan seyretmesi,

22
NOVA TD RAPOR N@: 2016/11370 L

WAL NOYD rd Cam




ARINOV A

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi
Standartlar hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Miilk

vapllirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme

Degerlemesi, Madde 5.22 - Karsilastirma Unsurlan esas alinmigtir.

Devredilen Tasinmaz
Millkiyet Haklan

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller
secilmis olup farkh bir durum oimasi halinde (hisseli
millkiyet, Ust hakkl devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Finansman $Sartlarn

Bu raporda dzel finansman dizenlemelerinin
bulunmadig: emsaller dikkate alinmustir.

Satis Kosullari

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
6zel satis kosullannmin (pazarlama siiresi, genel pazar
ortalamasinin lizeri / asagisl gibi durumiar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi boélimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satih alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamstir.

Pazar kosullan

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni
kosutlanna sahip emsaller tercih edilmistir.

pazar

Konum

Bu raporda taginmaz / tasinmazlarla ayni veya cok
yakin konumda vyer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri béliminde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda yer alan emsallerin
serefiye farklihklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinrmiglardir,

Fiziksel Ozellikler

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel ozellikleri
(arsalar igin biyiiklilkk, topografik ve geometrik
ozellikler; bagimsiz bélimler igin (inite tipi, kullanim
alani biiyukligi, yapi yasl, ingaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmistir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.

Kullanim

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

Satisin Tasinmaz Millkiyeti
Olmayan Unsurlarn

Bu raporda tasinmaz mdlkiyeti olusturmayan Kkisisel
mulkler, girket haklann veya tasinmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilmamigtir.
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Bolgedeki satista / kirada olan konut ve ticari iiniteler {daire ve ofis)

Rapor konusu taginmazlara emsal tegkil edebilecek ayni bélgede yer alan konut ve

ticari Gniteler agadida siralanmistir.
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1. Elit Residence biinyesinde 4. normal katta konumiu, 170 m? alanli olarak pazarfanan
tasinmaz 2.000.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim satis degeri ~ 11.765,-TL)
Iigilisi: Atalay Gayrimenkul / 0 (212) 444 44 73

2. EHt Residence bilinyesinde 3. normal katta konumlu, 170 m? alanh olarak pazarlanan
taginmaz 2.300.000,-TL bedelle satiiktir. Tasinmazin hélihazirda 8.000,-TL kira
getirisinin bulundugu beyan edilmistir. (m? birim satis dederi ~ 13.530,-TL)

(aylik m? birim kira degeri 47,-TL)
Ilgilisi: Oya Hanim / 0 (532) 335 11 14

3. Elit Residence biinyesinde 7. normal katta konumlu, 170 m? alanli olarak pazarlanan
taginmaz 2.100.000,-TL bedelle satiliktir. {(m? birim satis deferi ~ 12.355,-TL)
Ilgilisi: Oya Hanim / 0 (532) 335 11 14

4. Sigli Plaza biinyesinde 4. normal katta konumlu, 152 m? alanh olarak pazarlanan
taginmaz 2.400.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis degeri ~ 15.790,-TL/m?)
ligilisi: Atalay Gayrimenkul / 0 (212) 444 44 73

5. Sigli Plaza binyesinde 7. normal katta konumlu, 152 m? alanh olarak pazarlanan
tasinmaz 2.550.000,-TL bedelle satihktir. Tasinmazin halihazirda 8.500,-TL kira
getirisinin bulundugu beyan edilmistir. (m? birim satis dederi ~ 16.775,-TL)

(aylik m? birim kira dederi 56,-TL)
Tigilisi: Atalay Gayrimenkul / 0 (212) 444 44 73
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6. Polat Tower Residence biinyesinde 28. normal katta konumlu, 238 m? alanli olarak
pazarlanan taginmaz 3.650.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis dederi ~ 15.335,-TL)
flgilisi: 0 (212) 216 36 86

7. Polat Tower Residence biinyesinde 24. normal katta konumlu, 150 m? alanh olarak
pazarlanan tasinmaz 2.050.000,-TL bedelle satihktir. Taginmazin hélihazirda
6.500,-TL kira getirisinin bulundugu beyan edilmistir.

{(m? birim satis degeri ~ 13.665,-TL) (aylik m? birim kira degeri 43,-TL)
Ilgilisi: Alkan Bey / 0 (532) 207 91 40

8. Elit Residence biinyesinde 20. normal katta konumlu, 340 m? alanl olarak pazarlanan
tasinmaz aylik 14.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? birim aylik kira degeri ~ 41,-TL)
Ilgilisi: Space Gayrimenkul / 0 (554) 897 27 64

9. Sisli Plaza biinyesinde 21. normal katta konumlu, 324 m? alanli olarak pazarlanan
tasinmaz ayhk 15.000,-TL bedelle kirahktir. (m? birim aylik kira degeri ~ 46,-TL)

6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME
SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklagimi,
gelir indirgeme ve maliyet vyaklasimi yodntemleri kullamlir., Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gore
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimu milk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay: igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan Uzerinde bir ¢alisma gercgeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydéntemde miilkiin gelecekie olugacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugiinki degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngoriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini goz
dniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'‘nda, arsa lzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir c¢ikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.
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6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu galismamizda tasinmazlann pazar dederinin tespitinde emsal karsilastirma
yéntemi ve gelir indirgeme yodntemi kullanilmistir. Tasinmazlarnn pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklasimi ydéntemi kullanilmarmigtir. Zira; Ulkemizde badimsiz bélime
ait arsa pay! hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi sebebiyle bu tir gayrimenkullerin
(daire, dikkan, ofis vs.) dederlemesinde maliyet yaklagimi yéntemi her zaman cok

saghikh sonuglar vermemektedir.

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu vyontemde, vyakin dbénemde pazara c¢kanlmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate ahnarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyukliik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimug, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile

gorisiilmils; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydatamiimistir.

7.1.1 EMSALLERIN ANALIZi

Taginmazlann pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlann
sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere godre karsilagtinlmas ve
uyumlastiriimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tagsinmazlar; konum / lokasyon,
bayiklik, mevecut durumu, fiziksel / insaat 6zellikleri gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise cok kétil, kdtl, kotli-orta, orta, iyi-orta,
iyi ve gok iyi olarak belirlenmistir. Agadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica bilylklik bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer
almaktadir. Puan arafklar mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

Oran Aralign
Cok Kotu Cok Blyiik % 20 lzeri
K&t Bilyuk % 11 - % 20
Orta Kétu Orta Bilyiik % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi QOrta Kiiciik =% 10~ (-% 1)
fyi Kiiciik -% 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiclik - % 20 Uzeri
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Satilik Emsaller Karsilagtirma Analizi

ELIT REZIDANS | SiSLI PLAZA POLAT
ORTALAMASI ORTALAMASI TOWER
2 @ ) =
?Trltjlama m* Birim Satis Degeri 12.550 16.285 14.500
- Benzer Orta iyi Benzer
Lokasyon icin Ayarrlama % 0 - % 5 % 0
Fiziksel / Ingaat Ozellikleri igin Benzer Orta lyi Benzer
ayarlama % 0 -%5 % 0
Kullanim Niteligi Benzer Benzer Benzer
icin ayarlama % 0 % 0 % 0
Buyiikliik Kigtik Kiglik Kigik
icin ayarlama - % 20 - % 20 -% 15
o Benzer Benzer Orta iyi
Manzara igin ayarlama % 0 % 0 - % 10
Var Var Var
Pazarhk payi -9 5 _% 5 - %5
Ayarlanmis deger (TL) 9.540 11.170 10.540
Ortalama Emsal Degeri (TL) ~ 10.415

Not: Emsal analizinde 30 no’lu badgimsiz bélim referans kabul edilmigtir. 42 no'lu
bagimsiz bélim igin ise 30 no'lu tasinmaza gbre % 5 kattaki konum serefiyesi artintarak
edilerek birim deger 10.935,-TL takdir olunmugtur.

Kirahhk Emsaller Karsilastirma Analizi

ELIT ELIT sisLi sisLi POLAT
REZIDANS REZIDANS PLAZA PLAZA TOWER
EMSAL 2 EMSAL 8 EMSAL 5 EMSAL 9
Ortalama m? Birim Satis
Dederi (TL) 47 41 56 46 43
. Benzer Benzer Orta iyi Orta iyi Benzer
Lokasyon |.g|n Ayarlama % 0 % 0 -9 5 -0, 5 % 0
Fiziksel / Insaat Benzer Benzer Orta iyi Orta ivyi Benzer
Ozellikleri icin ayarlama % 0 %0 -%5 -% 5 % 0
Kullanim Niteligi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
icin ayarlama % 0 % 0 % 0O % 0 %0
Biiyiikliik Klguk Benzer Kiigiik Benzer Kiigiik
icin ayarlama - % 20 % 0 - % 20 % 0 - % 20
- Benzer Orta iyi Benzer Orta iyi Orta yi
Manzara icin ayarlama % 0 - % 10 % 0 - % 10 % 10
Var Var Var Var Var
GEE LU -%5 %5 -%5 %5 -%5
Ayarlanmis deder (TL) 36 35 38 35 29
Ortalama Emsal Dederi ~ 35
(TL)

Not: Emsal analizinde 30 no'lu badimsiz bélim referans kabul edilmistir. Yapi Kredi
Koray GYO A.S.'den temin edilen bilgiye gbre tasinmaz igin kiracisindan ayhk 10.550,-TL
kira (m? birim kira degeri 31,-TL) alinmaktadir. Yine miisterinden alinan bilgiye gére yillik
kira artisi1 2017 Mart ayinda yapilacaktir. Mevcut kira sézlesmesinin varhd: ve emsal
analizi de gézéniine alinarak aylik m? birim degeri igin 34,-TL takdir olunmustur. 42 no’lu
bagimsiz bélim icin ise 30 no’lu tasinmaza gére % 5 kattaki konum serefiyesi artirilarak
edilerek birim deger 36 TL takdir olunmustur.
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7.1.2.ULASILAN SONUC
Yaptlan piyasa arastirmalan, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle

NOV A

belirtilen &zellikler gbézéniinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen m2 birim,

piyasa dederi ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri asagidaki tabloda belirtilmigtir;

BAL BROT BIRIM BIRIM AYLIK Y“‘I’_‘:‘“I"'ATI
S. | kAT SATIS KIRA KIRA §
BOLUM KULLANIM . b i PAZAR
NO NO | ALANI (m2) DEGERi DEGERI DEGERI DECERT
(TL/m2) | (TL/m32) (TL/ay) (TL)
30 11 340 10.415 34 11.560 3.540.000
42 17 340 10.935 36 12.240 3.720.000
TOPLAM 23.800 7.260.000

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Gelir bazlh miilk degerleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve mulkiin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
milkiin belli bir siire igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii dederini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinrmci acisindan, gelir iireten
milkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastinlabilir milkierin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilkierde aym
dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alic onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse dding almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldigi getiri oram kapitalizasyon orani
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagiadig: yillik net faaliyet geliri ile,

(ayrica toplam

dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.
Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;
Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tagsinmazin Pazar Degeri'dir.
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7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIzZi

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin satig
degerlerine olan oranlar incelendijinde;

2 no'lu emsal igin geri déniis sliresi ortalama 288 ay (24 yil), 5 no'lu emsal igin geri
dénis slresi 300 ay (~ 25 yi}, 7 no'lu emsal icin 315 ay (~ 26 yil) olarak
hesaplanmigtir. G&riildigll {izere boélgede geri doniis silireleri 24 - 26 yil arasinda
degismektedir. Emsallerin geri déniis yillarinin aritmetik ortalamalar yaklagik olarak (24
+ 25 + 26) / 3 = 25 vyl hesaplanmistir. Rapor konusu tasinmazlarnin kullanim
fonksiyonlari, nitelikleri ve meveut kiralama sozlesmesi de dikkate alindiginda bu siirenin
makul oldugu kanaatine varnimigtir.

7.2.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu taginmazlarla benzer nitelikte gelir getiren milkler incelendidinde
(ofis) gayrimenkullerin yatinm degerlerinin 25 yil (300 ay) igerisinde kendisini amorti
ettigi gézlenmigtir. Tasinmazlar igin kapital orani ise (300 ay / 12 = 25 yil; 1/25 yil=)
yakliasik % 4 olarak hesaplanmstir.

Tasinmazlarnn aylik kira getirisinin KDV hari¢ toplam dedgeri “7.1.2 Emsal
Kargilagtirma Yontemi” bélliminde 23.800,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazlarin ayr
ayr yillk net kira getirisi ise;

23.800,-TL x 12 AY = 285.600,-TL"dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi denkliginden

hareketle tasinmazlarin toplam pazar dederi;

% 4 = 285.600,-TL / Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri = 7.140.000,-TL olarak belirlenmistir

Asadidaki tabloda bagimsiz béliim bazinda gelir kapitalizasyonu yéntemi ile takdir

edilen degerler sunulmustur.

AYLIK
BAGIMSIZ KiRA YILLIK KAPiTALIZAsSYON | PAZAR
BOLUM NO | DEGEri | TOPLAM KIRA ORANI DEGERI
e DEGERI (TL) (TL)
30 11.560 138.720 % 4 3.468.000
42 12.240 146.880 % 4 3.672.000
GENEL TOPLAM | 7.140.000
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7.3 UZMAN GORUSU

Kultanilan yéntemlere gére ulagilan pazar degerleri asafida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 7.260.000,-TL
Gelir Kapitalizasyonu 7.140.000,-TL
Uyumlastiriimis Deger 7.260.000,-TL

Gériilecegi tzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme ydéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glniimiizdeki
degerini bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, guncel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
surekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktériere
bagli ofarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarll bir denge tasidifindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma ydntemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gériilmiistiir.

Buna gdre rapor konusu tasinmazlann toplam pazar dederi 7.260.000,-TL olarak
takdir olunmustur.

8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ
TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC YIL
ICERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME
RAPORU

Tasinmazlar igin daha &nceden sirketimiz tarafindan hazidanmis herhangi bir
gayrimenkul dederleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUG

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapiian incelemelerinde
konumiarina, biylkliklerine, mimari ve ingsai o&zelliklerine, mevcut durumlarina ve
cevrede vyapilan piyasa aragtirmalarina gére takdir edilen toplam pazar dederleri
asa§idaki tabloda sunuimustur.

TL UsSD

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 7.260.000 2.060.000

(*) 13 Aralhik 2016 tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,5236 TL'dir.

Bu dederfere KDV dahil degildir. Tasinmazlann KDV dahil dederi
8.566.800,TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarinh sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirhm ortakhigi portfoyiinde ™“bina” olarak
bulunmalarinda ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor ii¢ orijinal halinde duzenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 13 Aralik 2016
(Ekspertiz tarihi: 08 Araltk 2016)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Miihendisi Sehir ve Béige Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Uydu gérintiisi

Tapu suretleri

Takyidat yazilan

imar durumu yazisi

Yapi kullanma izin belgesi ve yapi ruhsati suretleri

Mimari proje gérinimleri

Fotograflar

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