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DEGERLEME RAPORU OZETi

Dederlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiig A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Talep / Sbézlesme Tarihi - No . 10 Haziran 2017 - 006
Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi .+ 20 Temmuz 2017
Rapor Tarihi . 26 Temmuz 2017
Misteri / Rapor No . 003 - 2017/4682
Balbey Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi (zerinde
Degerleme Konusu . konumilu, 2 kapi numarali, Tlirkiye Is Bankasi A.S.
Gayrimenkuliin Adresi * Binasi

Muratpasa / ANTALYA

~ Antalya Ili, Muratpasa llcesi, Balbey Mahallesi, 341
Tapu Bilgileri Ozeti : ada, 77 no'lu parselde kayith “Kargir Banka Hizmet
Binasi” nitelikli ana tasinmaz

Sahibi : Is Gayrimenku! Yatinm Ortakiigi A.S. (Tam)

Imar Durumu 341 ada 77 nolu parsel 1/1000 élgekli uygulama

imar planinda Kent Merkezi Koruma ve Gelisim
Bélgesi igerisinde "Ticari Yenileme Alanlari"nda
kalmaktadir. Parselin bulundugu bélge A.K.T.V.K.K'
nun 24.05.1989 giin ve 365 sayil karan ile koruma
alani igine alinmstir.

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazin Tirk
Raporun Konusu . Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL IGCiN HESAPLANAN TOPLAM DEGERLER {KDV Haric)

PAZAR DEGERI 23.985.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalarina
liskin- Esaslar Hakkinda Tebli§” hiktmleri, Kurul'un 20,07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Dederleme Raporfarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususltar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilll “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlan kapsaminda haziflanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

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

TELEFON NO f +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ! Yirurlikteki mevzuat cergevesinde her tirdi resmi
ve Ozel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degeriemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yonelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite galtsmalarini sunmak ve problemli
durumlarda gérus raporu vermektir.

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

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESiI'NIN
TARIH VE NO.sU : 23 Mayis 2011 / 7820

Net-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasast Kurulu’nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11

Levent / ISTANBUL

TELEFON NO ! +90(212) 325 23 50

ODENML1S SERMAYES] : 913.750.000,-TL

KURULUS TARIHI : 6 Ajustos 1999

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 48,78

FAALIYET KONUSU ! Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazil amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkuliere dayal haklara
yatinm yapmak iizere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakhiktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER 'Tirkiye'nin  gesitli  bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi Gzerine adresi belirtilen taginmazin bugiinkii pazar

degerlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla aliclar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullamildi§i haliyle pazar, degerlenen
varligin veya yiiklimlulugin deerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de d&hil olmak lizere bu pazardaki katiimcilarin ¢ogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksaklklar nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani digis ve yiikselisler veya pazar katiimcilari
arasindaki asimetrik bilgilendirme gorulir. Pazar katiimalan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlife neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi flyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan diizeltiimis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullari
yansitmahdir.

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yikimiiligiin, 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 islem ile
dederleme tarihi itibanyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerlilidi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin turd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg

pesinen kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satig igin makul bir siire taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yvapiimaktadir.
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ANOV A

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar Gizerinden gergeklestiriimektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgidir.

Isbu dederleme raporundaki deger esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme iglemindeki en olasi fiyat: belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, I3 Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5.nin talebine istinaden, sirket
portféyliinde bulunan gayrimenkuliin pazar degerinin tespitine yénelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerteme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiGmleri, Kurul’un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu‘’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Deferleme
Standartian kapsaminda hazirlanmistir. isbu degerleme raporu amacina uygun olarak
hazirlanmis olup bagka amagla kullanlamaz. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen

herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

5
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususiar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tum bilgiler cercevesinde
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 ofarak giincel veya gelecege
dénuk higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz {icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Dederleme galismasinda
gérev alanlann dederlemesi yapilan miiklerin yeri ve tiiri konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKi TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

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

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIiBI : | Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. (Tam)
iLi : | Antalya
| iLCESi : | Muratpasa
MAHALLES] : | Balbey
ADA NO s | 341
PARSEL NO | 77
:l:TAEfIAéYI : | Kargir Banka Hizmet Binasi (*)
YUZOLCUMU (m?) | : | 479 m2
YEVMIYE NO :| 13876
ciLTNnO 1|9
SAYFA NO ;| 813
TAPU TARIHI : | 30.12.2004

(*) Tasinmazin cins tashihi yapitmistir.

3.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ife iigili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirfama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatimm
ortakhigi portféyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuat: hilkiimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki géris,

Tapu Kadastro Genel Midirligad Portali'ndan temin edilen 13.06.2017 tarihli
takyidatlt tapu kayit belgesine gére rapor konusu tasinmazin tapu kayitlarn Uzerinde
asadidaki notun bulundugu belirlenmistir.

Beyanlar Boéliimii:
o Eski Eser Serhi. (21.03.2000 tarih ve 2069 yevmiye no ile)

Not: Bu beyan taginmazin eski eser niteliginde oldugunu belirtmek igin konulmus olup,
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde Iigili beyanin
taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Rapor konusu tagsinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakh§: portfoyiinde
bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil Yapr Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim kurulugu (ticaret unvamni, adresi vb.) ve dedertemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Degerlemesi yapilan projelerin iigii mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alimp ahnmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi igin yasal gereklili§i ofan tiim belgelerinin tam
ve dogru olarak mevcut olup olmadifit hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gercevesinde bir engel olup olmadidi
hakkindaki gériig,

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiiyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planiarin ve
sbz konusu degerin tamamen mevcut projeye iligkin olduduna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkh olabilecedine iliskin actklama.

Muratpaga Belediyesi Imar Miidiirligi‘'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazin konumlu bulundugu 341 ada 77 nolu parselin, 31.10.1991 tasdik tarihli
1/1000 olgekli Kalekapisi Kent Merkezi Uygulama Imar Plani kapsaminda Kent Merkezi
Koruma ve Geligim Bolgesl igerisinde "(Y) sembolii ile gésterilen Ticari Yenileme
Alanlan” lejantinda kaldidi belirlenmigtir. Parselin bulundudu bélge A.K.T.V.K.K' nun
24.,05.1989 giin ve 365 sayili karan ile koruma alani igine alinmigtir.
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3.3.1 Muratpaga Belediyesi im_ar Miidiirligii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Muratpasa Belediyesi Imar Miidirigi arsivinde, degerleme konusu tasinmaza ait
31.05.1990 tarih 11/31 sayilt onayll mimari proje incelenmigtir. Mimari projesine gére
konu taginmaz, mahallinde oldugu iizere, 2 bodrum, zemin, 4 normal ve teras katindan
olugmaktadir. Tasinmazin dosyasinda yapilan incelemelerde; Muratpasa Belediyesi
tarafindan verilmig 13.07.1988 tarih, 16/20 sayili yapt ruhsati ile 04.05.1992 tarih, 26/24
sayill yapt kullanma izin beigesinin bulundugu gérilmiigtiir. Yap! ruhsatina gére bina
3.797 m2 alanh, yapi kullanma izin belgesine gére ise 3.353 m2 alanli olarak
-gérinmektedir. Taginmazin dosyasinda, onayll mimari projesi (izerinde gériilen
"31.05.1990 tarih 11/31 sayili ruhsat ile ingaasina miisaade edilmistir." ibaresinde gegen
31.05.1990 tarihli herhangi bir yapi ruhsatina rastlanmamigtir. Onayli mimari projesine
gére tasinmaz yaklagik toplam 2.945 m? kapal alana ve yine yaklasik 375 m? teras
alanina sahiptir. Degerlemede onayli mimari projesinden hesaplanan alan dikkate

alinmistir.

3.3.2 Yapi Denetime Iliskin Bilgiler

Parsel lizerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan 6nce insa

edilmigtir. Bu nedenle yapi denetime tabi degildir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Iigili mevzuat uyarinca 341 ada 77 no’lu parsel iizerinde yer alan dederleme konu
taginmaz igin gerekli tim izinler alinmis olup yasal gereklilifi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Tasinmaz ruhsat ve mimari projesine uygun olarak insa
edilmistir,

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirm ortakh@ portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gérils ve
kanaatindeyiz.
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ANOV A

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlierine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, kamulagtirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi incelemesi

Yaptlan incelemelerde son Ug yilik dénemde; taginmazin miilkiyetinde herhangi bir
degisiklik olmadidi gériiimigtiir.

'3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son ig yillik donem igerisinde imar planlarinda herhangi bir
dedisiklik olmadigr bilgisi alinmustir,

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazin igin hukuki olarak herhangi bir kisithhik s6z konusu dedildir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE
FiZiki BILGILER]

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerleme konusu taginmaz, Antalya ili, Muratpasa Iigesi, Balbey Mahallesi
Cumhuriyet Caddesi - Ali Cetinkaya Caddesi aksi ile Ismetpasa Caddesi - Atatiirk Caddesi
akslarinin kesisim noktasinda yer alan Cumhuriyet Caddesi 2 kapi numarah binadir.

Taginmazin konumlandigi bélge gehrin eski yerlesim bélgelerinden olup, adirlikh
olarak 20 yas ve Uzerl, 5 - 8 katl, betonarme yapilar bulunmaktadir. Bélgede ticari
‘hareketlilik merkezi konumundan dolayr oldukga yodun olup, &zellikle ana caddeler
lizerinde olmak lzere bélgedeki yapilar agirlikh olarak diikkdn, madaza ve biiro olarak
ticari amacgl kullanilmaktadir. Bolge gelisimini tamamlanmis olup, cevredeki tarihi
yapilasmalarin birgogu koruma alaninda kalmaktadir.

Taginmazin yakin cevresinde sehrin eski ilk yerlesim bélgesi olan tarihi Kaleici
semti, Dénerciler Garsts, tarihi Iki Kapil Han ve Cumhuriyet Hamami, tarihi Uckapilar ve
Kalekapisi - Saat Kulesi yapilari bulunmaktadir.

Tasinmaz, Antalya Valiligi ve Cumhuriyet Meydani'na yaklasik 400 m., Yat Limanina
ise yaklagik 500 m. mesafededir.

Tasinmaz Muratpasa Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamianmis

altyapiya sahiptir.




AANOV A

4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDi1

TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

SuU

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
KLIMA TESISATI

ISITMA SiSTEMI

UYDU YAYIN
SISTEMI

TELEFON
SANTRAL

ASANSOR

GUVENLIK

SES YAYIN
SISTEMi
YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDIVENI

DIS CEPHE

CATI
CEPHE

Betonarme karkas
Bitisik
8 (2 Bodrum kat + zemin kat + 4 normal kat + teras kat)

2.945 m2 (¥)

Sebeke
Mevcut
Mevcut
Mevcut
Sebeke
Mevcut
Mevcut
Sebeke

Merkezi fan - coil sistemi mevcut

Merkezi sistem

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Givenlik elemanlan ve givenlik kameratari mevecut

Banka bdlimiinde kapall hacimlerde ses yayin sistemi mevcut

Duman ve 1s1 dedektdrleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, yangin tlipleri ve sprinker hatlan
mevcut

Mevcut (betonarme)

Ahgap ve metal cephe profilleriyle gesitlendirilmig, 1s1 yalitimli 6zel
seramik ve ahsap kaplama

Teras tipi cati

Giiney - Dogu - Bat

(*) Toplam kullamm alani taginmaza ait mimari projeden temin edilmistir. Bu alanin
2.945 m?¥si kapal alan kalan 375 m¥lik kismi ise teras alanidir.
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AANOV A

4.3 TASINMAZIN KULLANIM FONKSIYONU ILE ILGiLi ACIKLAMALAR

Taginmazin mimari projesindeki katlara gére kullamm fonksiyonlan asagidaki

tabloda sunulmustur.,

INSAAT .
KAT NO ALANI KULLANIM SEKLI
{m2)

Klima santrali, genel arsiv, siginak, sayim odast, ana
2. bodrum 420 P EE AT

Yemekhane, bulagikhane ve mutfak, kiraltk kasa odasi,
1. bodrum S cay ofisi, el yikama bélimii

1 Zemin 360 Banka subesi

1. normal 420 Banka subesi ve servis bélimi
2. normal 420 Banka subesi ve servis bélimii
3. normal 420 Banka subesi ve servis bélimii
4, normal 420 Salon
Cats 65 f::;résor makine dairesi, sojutma klima santrali ve

o Binanin 2. bodrum katinda; projede genel arsiv olarak goriinen béliim su deposu,
kaloriferci ve hidrofor odasi olarak, diger bélimlerin timi ise argiv odasi olarak
kullanitmaktadir.

o Binanin 1. bodrum katinda; projede yemekhane olarak gériinen bolim arsiv odas
olarak, kirallk kasa odasi ana kasa olarak, bekleme odasi ve el yikama bélimii de
kiralik kasa odasi olarak kullaniimaktadir.

o Binanin zemin katinda; projesine uygun olarak Antalya Merkez Sube olarak faaliyet
gostermektedir.

o Binanin 1. normal katinda; Antalya Merkez Sube, vezne béliimii, WC ve glivenlik odasi
olarak faaliyet gdstermektedir.

o Binanin 2. normal katinda; Antalya Merkez Sube, bilgi islem ve toplanti odasi olarak
faaliyet gdstermektedir.

o Binanin 3. normal katinda; Antalya Merkez Sube, doktor odasi, WC ve cay ocadi olarak
faatiyet gdstermektedir.

o Binanin 4. normal katinda; Is Bankasi Emeklileri Dernek Lokali, mutfak, WC,
yemekhane ve oyun alani olarak kullaniimaktadir.

o Binanin gati katinda ise; asansdr makina dairesinin bir bélimi ayriarak mutfak olarak

dizenlenmis olup, terasin yaz déneminde personel lokali olarak kullanildig

belirtilmistir.
14 /&
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ANOV A

o Tasinmaz toplamda briit 2.945,00 m2 kapali kullanim alanma ve ilaveten briit 375
m2 teras alanina sahiptir. Belediye dosyasinda gériilen yapi kullanma izin belgesi ve
yapi ruhsatinda yazan ingaat alanlan farkll olup, de§erlemede onayli mimari projesi
dzerinden hesaplanan yasal kullanim alani esas alinmistir.

o Bina ve banka hacimlerine ortak giris, zemin kattan sadlanmaktadr.

o Konu yapi igerisinde bodrum katlarda zeminler seramik kapli, duvar ve tavanlar plastik
boyalidir. Zemin, 1, 2, 3. normal katlar banka subesi olup, zeminler granit seramik
kapl, duvarlar saten boyali, tavanlar asma tavandir. 4. kat lokal olarak kullanilmakta
olup, zeminler laminat parke kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar asma tavandir. Bina
merdiven ve asansér holiinde sahaniiklar ve merdiven basamaklari mermer kapl,
duvar ve tavanlar saten boyaldir. Teras katta teras zemini ahsap kapldir. Her katta
bay ve bayan wc'ler bulunmaktadir. Tim WC'lerde zeminler seramik, duvarlar fayans

kaphdir.

4.4 DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz yénde etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlarr Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari'na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlifin meveut kulfamiminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmasinin varhk igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullamima gére belirienir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazin konumu, biyikligu, fiziksel dzellikleri, mevcut
imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindijinda en verimli kullanim secenedinin mevcut

kulanim gekli otan "bina" olarak kullaniimasi gériis ve kanaatindeyiz.

15 /0
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SANOV A

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Turkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi llkemiz igin déniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi bliylik bir krize slriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle {(lkemiz bir toparlanma siirecine
-girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140°lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizlt bir digls trendine girmeye baglamigtir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diisuk seviyesi olan % 4,99 goruimustiir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigi parasal
geniglemenin sonlanacagi beklentisi, Darbe girisimi ve dider jeopolitik risklerle beraber
faizler artig egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar gikmigtir. 15 Temmuz'da yaganan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin Mart 2017 itibariyle %
11,50 mertebelerine kadar cikmistir.

72-!|
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ANOV A

5.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca {st Ulste biylime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillart arasinda ise (st (ste pozitif bilyiime saglanmigstir.,
2008 yilinda dinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle iilkemizde de 2009 yilinda pozitif
buylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biiyiimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci geyrek blylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) igerisinde gergeklesmis olup, ikinci ceyrekte de bir
onceki déneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin Gglincii ¢eyredinde bir 6nceki yilin
ayni geyredine gére % 1,8 azalma olmustur. Bilyiime oranlarinin tim diinyada distiigl
ve beklentilerin altinda gergeklesti§i ortamda Tiirkiye Ekonomisinde biyime oranlan
azda olsa devam edecegi ydniinde beklentiler bulunmaktadir. Tiirkiye 2016 biiyiimesi %
2,9 gelmig olup 2017 yili iginse yaklagik % 3’liik bir bilyiime hizi ngérmektedir.

4.8
gfs 90
s.s
I—I_:'ll.blll.l'. -wt.z.‘s
- | §
mm_ GSYH

T )‘,' é‘ ',ﬁ".-k ;i

LA ailigal

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

3 Nisan 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; TUFE'de (2003=100) 2017
ylll Mart ayinda bir 6nceki aya gdre %1,02, bir énceki yilin Aralik ayina gbre %4,34, bir
onceki yilin ayni ayina gére %11,29 ve on iki aylik ortalamalara gére %8,21 artis
gerceklesmistir.

Turkiye'de Ortalomo Enflasyon (%)
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

GSYH - Ingaot Ttsod: Foaliyet Kolu - (eyrek Dedsim Oram (Zinar Endeks 2009=100)

Insoohn GEYH ignde Pog[ %
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2016 yili ikinci geyredindeki hizh yiksells gerek dzel gerekse kamu sektériiniin yatirnmlan
ile talep canlanmasina bagh olarak gergeklesmistir.2016 yih 3. ceyredinden sonra ise
sektor I¢ gelismelerden kaynakli belirsizlik siirecine girmis olmasina radmen belli bir
egdilim icinde dengeyi buimustur. 2107 yih igin insaat sektériiniin aldii payin 2016
yilindan daha iyi olmasi beklenmektedir.

Insaat Sektorit Biiyiime Oranlar

(nsaat Sektons Buyume He: (Brr oncek: ¢eyrego gore<on fiyot 9!

ingaat Sektdri Biiyiime Hizy %

Fiti]

B
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Ulkemiz igin insaat sektériintin cok bilyik bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii biiyime hizi
% 14,6 olarak gerceklegmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii
verileri incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6k kismr iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmugtur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiiglik de olsa bir diigiis olsa da 2015 yil satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
agllarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur. Tirkiye genelinde konut
satiglari 2017 Subat ayinda bir 6nceki yihn aynt ayina gére % 0,2 oraninda azalarak
101.468 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 17.783 konut satisi ve % 17,5 ile en yilksek
paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 11.274 konut satisi ve % 11,1 pay ile
Ankara, 6.290 konut satisi ve % 6,2 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diislik
oldugu iller sirasiyla 4 konut ile Hakkari, 7 konut ile Ardahan ve 27 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinda bir énceki yila
gdre, bina sayisi % 5,5 yuzélgimi % 7 dederi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda
artmigtir. (Kaynak: TUIK)

Yap! ruhsati, Ocak - Arahk 2014-2016

Fiw onceki yila gore
. (. . dedsim orans (%)
Bina sayis: 131848 124 952 139 541 55 -105
kel () 202 321 341 188 472 30 220 653 829 73 46
DegeciTL) 184 172 850 675 158578 741 337 176 001 825 148 154 83
Dawre saym 966 119 831 798 1031 754 106 -i138

{r}Yapt e sstatstiklen 2014 ve 2015 vilan verlen revize addnustes

2016 yihnin ilk yansinda ise maliyetler makul élglide seyrederken 3. gceyrek itibari
ile yaganan darbe girigimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarmn etkisi ile déviz kurlarinda
yaganan artis girdi maliyetierini olumsuz ydnde etkilemistir. Ancak diisen kredi faizi
oranlan ve sektore yénelik alinan 6nlemler sayesinde maliyet artislarinin etkisi sinirli

kalmisgtir.
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Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlar dnemli 6lgiide ingaat sektdriindeki talep

biyumesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye’nin kendi

jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yili

ilk yansi konut kredileri talebi yiiksek gériintirken ikinci yar itibariyle sert bir disis

yagamistir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine

gore 2014 yiinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015

yihinda 143 milyar TL diizeyine ylikselmistir. 2015 yil itibari ile kisi basina kullanilan

konut kredisi miktarn ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulasmistir. Kullandinlan konut

kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmis iken 2016 yilinin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklasik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacagini tahmin edilmektedir.

Satig O“EIaA";:tsat's' 2015 yili Satis | 2016 Yili Sati 33?;::2;:
Tirleri (2011-2015) Rakamiari{Adet) | Rakamiari(Adet) Farki
Toplam
ol 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Ipotekli
Satisiil 368.720 434.388 449.508 15.120

Digeh 747.520 854,932 891.945 37.013
Satislar

Konut Sobs SaysenSons {egome Gorg

Yillara Gore Ipotekli Satislar
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Konut Fiyot Engeks Degigmi {Ocak 2016-Ocak 2017}

Bir Seceki ?llr Onceki
. Aya Gére kn A‘!.m
Donem KFE Ayma Gore
Degigim Dedigim
) (%)
Oca,16 202,32 0.52 17,50
Sub.16 203,95 0,81 16,44
Mar.16 206,22 §.41 15,35
Nis.16 208,52 1.1 14,70
May.16 211,93 1,64 14,57
Haz,16 213.89 0,92 13,87
Tem.16 217,41 165 13,98
Aqu.16 219,70 1,05 14,18
Evl.16 221,38 0.76 13,90
Elo.16 222,45 0,45 12,86
Kas.16 224,05 0,72 12,26
Ara.16 225,95 0,85 12,26

Oca 17 - 228,57 1,16 12,97
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Kaynak: TUIK
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5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FEDin parasal genisleme politikasim yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye plyasasi {izerinde baski yaratmasi,

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

o Son dénemde ddviz kurundaki artigin faizler {izerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartiarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son ddénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénusimiin hizlanmastyla daha modern yapilarin inga ediliyor
olmasi,

o Konut abminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

o Konut kredisi faiz oranlarinda ana para 6deme oraninin % 20%e indirilmesi,

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

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gore satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmugtur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yapimi ve satiglaninda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel seg¢imin
etkisiyle 2015 yiinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatirm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlanindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1s1§inda Tiirkiye ekonomisinde de son ¢eyrekte bir
daralma gérilmugtiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satigi gergeklesen konut sayisi bir dénceki yili dahi asmasini saglamigtir. 2017
yiinin ilk yarisinda da &ngérimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut
satiglaninin baglamms olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25 alicinin
kargilamasi gerektidine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20’ye cekilmesi gibi bir
gok tegvikle konut satislarinin sayisinin artacagdi yéniindedir.
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5.2 BOLGE ANALIzi
Antalya ili

Antalya, Tirkiye'nin giineyinde, Akdeniz Boélgesi'nde yer almaktadir. Tirkiye'nin en
¢ok turist alan ilidir. Toplam nifusu 1.978.333, merkez niifusu 1.001.318'dwr. Antalya ili
Anadolu'nun glineybatisinda yer almaktadir. Yizdlgimi 20.723 km?2 olup, Tiirkiye
ylizélgimiinin %2,6’si kadardir. Ilin kara sinirlarini Toros Daglar meydana getirmektedir.
Ilin gilineyinde Akdeniz, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve
Burdur, batisinda ise Mugla illeri vardir. Il arazisinin ortalama olarak %77,8' daglik,
%10,2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya sahiptir.

Il alaminin 3/4'Gni kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi asar.
Bati'da ki Teke ydresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kirectaslarindan
olusmug bu dadlar ve platolar alaminda, kiregtaglarinin erimesiyle olusmus madaralar,
didenler, su ¢ikaraniar, dolinler, uvalalar ve daha genis gukurluklar olan polyeler gibi
bityiikl(, kUglUkllu karst sekilleri gok vyaygindir. Ilin topodrafik ydnden gdsterdidi
degiskenlik gerek iklim, gerek tanmsal gerekse demografi ve yerlesme yéniinden farkh
ortamlar yaratmaktadir. Ayn dzellik gosteren bu alanlan sahil ve yayla bdigesi olarak
tanimlayabiliriz.

Sahil kesimi ilgeleri; Konyaalti, Muratpasa, Aksu, Gazipasa, Alanya, Manavgat,
Serik, Kemer, Kumluca, Finike, Demre ve Kas'tir. Denizden vyiksekli§i 5-44 m
arasindadir. Yayla kesimi ilgeler ise; Glindogmus, Ddgsemealti, Kepez, Akseki, Ibrad,
Korkuteli ve Elmali'dir. Bu ilgelerin denizden yliksekligi 900-1000 m arasindadir. Tiirkiye
Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldudu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglanna gére Antalya'nin Toplam Nifusu 2.328.555
kisidir.

Muratpasa ilcesi

2016 yil itibariyle tplam niiffusu 486.408'dlir. 56 mahallesi vardir. Ilce sinirlan
iginde belde, kéy, oba, mezra gibi yerlesim yerleri yoktur. Ilce kuzeyde Kepez, doduda
Aksu ve batida ise Konyaalt: ilgelerine komsudur. Antalya'min ilk kent yerlesimi olan,
bugiin Kaleigi olarak adlandirilan semt yine ilge sinirlan icerisindedir. Ilgede birgok &nemli
tarihsel eser bulunmaktadir.

Muratpasa 1993 yilinda Antalya Bllylksehir Belediyesi'ne bagh bir beide belediyesi
olarak kuruldu. 2008 yilinda ise ilge statiisii aldi. Muratpasa ilgesi adini ilge igerisindeki
Kizilsaray Mahallesi sinirlarn igerisinde yer alan, ayni zamanda ilgenin en eski yerlesim
yerleri arasinda bulunan Tahilpazan mahallesi, Balbey mahallesi, Muratpasa mahallesi
gibi mahallelerin de merkezi konumundaki Muratpasa Camii'nden (yapilis tarihi 1570)

ahlir.
23
NOVA TD RAPCOR 1 2017/4682 //

WWWL NOVED rlf_l com




AANOV A

Ilge sinirlan igerisinde isleyen iki adet tramvay hatti bulunmaktadir. Bunlardan biri
batt -~ dodu istikametinde diferi ise giineydodu-kuzeybat: istikametinde faaliyet
gdstermektedir. Dodu Garaji adindaki noktadan ilgenin ve Antalya’nin diger metropol
ilcelerinin (Kepez, Désemealti, Konyaalti, Aksu) her bélgesine otobiis gegmektedir. Ayrica
Belek, Kadriye gibi bazi banliyd kasabalarina Meydan kavadi'nda bulunan, tramvayin
Meydan duragmin yanminda bulunan kigiik bir garajdan ulasim sadlanmaktadir. 20
Agustos 2011 tarihi itibarlyle Antalya'da igerisinde yeni bir ulasim sistemine gecilmis bu
durum ise toplu tagima araglarinin caddelerinde en fazia yer kapladidi Muratpasa'yl

dnemli élglide rahatlatmustir,

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Merkezi konumu,
o Ulasim rahathd,
o Bélgenin yliksek ticari ve turizm potansiyeli,
o Yiiksek reklam kabiliyeti,
o Misteri celbi,
o Yapi kullanma izin belgesi ve diger yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Ust katlardan deniz ve tarihi kaleigi semti manzarasina sahip olmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etken:
o Son dénemde genel ekonomik gériinimiin duragan seyretmesi
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapiirken asagidaki hususlar esas alinmigtir.

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz segilmis olup farkl bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar milkiyet, (st hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda &6zel finansman dizenlemelerinin

RO R bulunmadig emsaller dikkate alinmigtir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
6zel satis kosullarinin (pazarlama siiresi, genel pazar
‘Satis Kosullan ortalamasinin Uzeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi béliumiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

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

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni pazar

Pazar kogulizg kosullanna sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlaria aym veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
pivasa bilgileri bolimiinde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkli konumda vyer alan emsallerin
serefiye farkhliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmuglardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmaziarin fiziksel &zellikleri
(arsalar igin bly{klik, topografik wve geometrik
Fiziksel Ozellikler ozellikler; bagimsiz bélumler igin Gnite tipi, kullanim
alam biylikiigl, yap! yasi, ingaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmistir.

Bu raporda arsanin pazar degerinin tespitinde kira
getiren emsaller bulumaktadir. Genel olarak dederieme
tarihi itibariyle ulagiian emsal bilgileri esas alinmis oiup
dederleme tarihinden farkhlik gbsteren emsal
bilgilerinin zamana iligkin deger farklarinda ayarlama
yapilmistir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kullarim kullanima sahip olan miilkler kulaniimigtir.

Bu raporda taginmaz milkiyeti olusturmayan kisisel
miilkler, sirket haklan veya tasinmaz mulkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilmamistir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Oimayan Unsurian
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Bdlgedeki satista olan ticari iiniteler

Rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek yakin bélgedeki ticari {niteler

asagida siralanmistir.

1. Zerdalilik Mahallesi, Burhanettin Onat Caddesi lzerinde yer alan, bodrum, zemin,
asma ve 3 normal kattan olusan, toplamda 796 m? kapali alanli beyan edilen plaza
tipi yeni bina 720.000,-USD bedelie satiliktir.

(m? birim satis degeri ~ 905,-USD / ~ 3.220,-TL)

2. Degerlemeye konu taginmazla aymi béigede, Kilingarslan Mahallesi, Cami Sokak
(Kaleigi Mevkii) lizerinde yer alan, bodrum, zemin ve normal kattan olusan, kismi
deniz manzarasi bulunan, toplamda 273 m? kapali alanh ve 300 m2 bahge kullanimh
beyan edilen yaklagik 50 yilhk bina 1.250.000,-USD bedelle satisa ¢ikarilmistir.
Taginmaz wuzun slredir pazarda kalmis olup pazarlik payinin yiiksek olacagd
digiiniimektedir. (m? birim satis degeri ~ 4.580,-USD / ~ 16.295,-TL)

3. Degerlemeye konu tasinmazla aymi bélgede, Kaleigi Mevkii'nde yer alan, 3 kattan
olusan, toplamda 350 m? kapali alanl ve bahge kullanimli beyan edilen yaklasik 50
yillik tescilli bina 1.000.000,-USD bedelle satilhiktir.

(m? birim satis degeri ~ 2.855,-USD / ~ 10.160,-TL)
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4. Dederlemeye konu taginmazla ayni bdigede, Kisla Mahallesi, Giilliik Caddesi iizerinde
yer alan, bodrum, zemin ve normal kattan olusan, toplamda 960 m? kapaii alanii
beyan edilen bina 3.000.000,-Euro bedelle satihktir. Taginmaz uzun siiredir pazarda
kalmig olup pazarlik payinin yiiksek olacadi diisiinilmektedir. Tasinmazin ayhk kira
getirisinin 50.000,-TL oldugu sifahen beyan edilmistir.

(m? birim kira dederi ~ 52,-TL) (m? birim satis degeri 3.125,-Euro / ~ 12.960,-TL)

5. Dederlemeye konu taginmazla ayni bélgede, Elmali Mahallesi, 7. Sokak iizerinde yer
alan, bodrum, zemin ve 4 normal kattan olusan, topltamda 900 m? kapali alanl beyan
edilen 22 yillik is merkezi 3.500.000,-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin 15.000,-TL kira
getirisinin bulundugu beyan edilmistir. (m? birim kira degeri ~ 15,-TL)

6. Dederlemeye konu taginmazla ayni bélgede, Sarampol Caddesi uzerinde yer alan,
bodrum, zemin, asma ve 6 normal kattan olusan, toplamda 1.085 m? kapali alanl
beyan edilen yaklagik 12 yillik is ham 6.800.000,-TL bedelle sattiktir, Taginmaz uzun
suredir pazarda kalmig olup pazarlik payinin yiiksek olacagi disinilmektedir.
Tasinmazin aylik kira getirisinin 30.000,-TL oldudu sifahen beyan ediimistir.

(m? birim kira dederi ~ 28,-TL) (m? birim satis dederi ~ 6.265,-TL)

Bdlgedeki kiralik ticari iiniteler

7. Dedgerlemeye konu taginmazla ayni bélgede, Kisla Mahallesi, Giillik Caddesi iizerinde
yer alan, bodrum, zemin, asma ve 4 adet normal kattan olusan, toplamda 1.664 m?
kapall alanli beyan edilen yeni yapim bina 60.000,-TL bedelle kiraliktir.

(m? birim kira degeri ~ 36,-TL)

8. Dederlemeye konu taginmazla ayni bdigede, Kilincarslan Mahallesi, Karaalioglu
Parki'na ¢ok yakin mesafede yer alan, zemin ve 3 adet normal kattan olusan,
toplamda 550 m? kapal alanlh beyan editen 55 yillik bina 45.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim kira degeri ~ 82,-TL)

9. Rapor konusu taginmazin ayltk kira dederinin 2017 yilli igin 150.085,-TL oldudu
dgrenilmigtir. Kira sézlesmesi baglangig tarihi 01.01.2005 olup sézlesme 31.12.2019
tarihinde sona erecektir. (aylik m2 kira dederi ~ 51,-TL)

Not: Rapor tarihiitibariyle TCMB ahg kuruna gére, 1 USD=3,5578,-TL ve 1 EUR=4,1471,-
TLdir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME
SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dejerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok dederleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu gergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (i¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
-fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile givenilir bir
karar dretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayal veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadi§l hallerde, birden ¢ok sayida dederleme yaklasimi veya ydntemi
kullamimasi dzellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, deferleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmal olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlannin géz &niinde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gecerlili§ini saptamak ve
kritik bir gekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatian dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogullari ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliiklar yansitabilmek amaciyla,
bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel ézellikler bakimindan da farkhtiklar olabilir.

Gelir Yaklagim

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye degerine donlstiiriiimesi ile belifenmesini sadlar.

Bu yaklasim bir varhgin yararli émrii boyunca yaratacadi geliri dikkate aflir ve
degeri bir kapitalizasyon siireci aracilifiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina déniistiiriilmesidir. Gelir akisi, bir
sézlegme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi icermeden yani varhigin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

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

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

» Bir indirgeme oraninin gefecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidi

(bunlan giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
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» Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari

dikkate alinarak, yikimluliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicimin, belli bir varlk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varhg elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar,

Bu yaklagim, pazardaki bir alicimin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik,
risk gibi etkenler séz konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varhda ddeyecegi fiyatin,
esdedger bir variiin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diigliktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deger esasina badh olarak, alternatif varligin maliyeti (izerinde dizeltmeler yapmak

gerekebilir,

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlar UDS 102 Uygulama Madde 8'e gére “Tek bir yontem ile gtivenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadig: hallerde, bir degerin belirlenebilmesi igin birden fazla dederleme yaklasimi veya
yontemi kullamilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yénteminin kullanidig
hallerde, tek bir dederleme sonucuna ulasilabilmesi igin, belirlenen dederleme sonuclari
analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle uygun bir nihai deger takdiri yapiimasi
gerekmektedir,”

Bu galismamizda taginmazin pazar degerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi
ve gelir indirgeme yéntemi kullaniimigtir.
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7. BOLOM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPiTi

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar icin m2 pazar dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, fonksiyonel kullamim ve biiyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari lle
gorisilmisg; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

'7.1.1 EMSAL ANALIzZi

Taginmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlann sahip
olduklan olumlu, olumsuz ve benzer o6zelliklere gére karsilagtinimasi ve uyumlastirilmasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, blyiikliik, mevcut
durumu, fiziksel / ingaat ozellikleri gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmigtir.
Degerlendirme kriterleri ise gok kétil, kétii, kétii-orta, orta, iyi-orta, iyi ve gok ivi olarak
belirlenmigtir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari sunuimus olup ayrica
bliyukliik bazindaki degerlendirmeler de asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari

mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Oran Arahd
Cok Kot Cok Biliyik % 20 lizen
Kotii Biiylk % 11 - % 20
Orta Koti Orta Biyiik % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kigiik -% 10-(-% 1)
Iyi Kiiciik - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiigitk - % 20 iizeri
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Bina Satis Birim Dederi Emsal Analizi

ANOVA

EMSAL 2

NOVA TD RAPCR N&E017l4682

Wi ovalg.cam

EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6

Kullamim Alam (m?) 273 350 960 900 1.085
Ortalama m? Birim
Satis Degeri (TL) 16.295 10.160 12.960 3.890 6.265
Miilkiyet durumu Tam milkiyet | Tam miilkiyet | Tam miilkiyet | Tam miilkiyet m;ﬁ(?;et
k;';:ls;’n‘:'; fsin - % 10 - % 10 % 0 % 25 % 5
Fiziksel / Insaat
Ozellikler icin % 10 % 10 % 5 % 10. % 5
-ayarlama
Kullanim Niteligi _ -
icin ayarlama % 5 % 5 % 0 % 10 % 0
Buytikliik ap ) i e g
icin ayarlama Yo 25 % 25 % 10 % 10 Yo 10
G (1) % 0 % 5 % 5 % 10 % 10
ayarlama

Var Var Var Var Var
Pazarlik pay % 10 - % 10 _ % 10 -% 5 %5
Ayarlanmis deger 10.345 6.770 11.575 GEE 6.495
(TL)
Ortalama Emsal
Degeri (TL) b
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Bina Kira Birim Degeri Emsal Analizi

EMSAL 4 EMSAL 6 EMSAL 7 EMSAL 8

Kullamim Alani {m?) 260 1.085 1.664 550
Ortalama m? Birim Kira
Degeri (TL) 52 28 36 82
Miilkiyet durumu Tam miulkiyet [ Tam mitkiyet Tam milkiyet Tam mlkiyet
Lokasyon icin Ayarlama % 0 % 5 % 10 % 0
Fiziksel / Ingaat o :
‘Ozellikleri icin ayarlama 2 ks 0 4 £ 3
Kullanim Niteligi
icin ayariama % 0 % 0 % 5 % 5
Buylikliik e _ - N
icin ayarlama % 10 % 10 % 5 9% 15
Manzara icin ayarlama % 5 % 10 % 10 % 5

Var Var Var
Pazarlhik payt Yok -% 5 -9 5 -% 5
Ayarlanmig deger (TL) 52 29 45 77
Ortalama Emsal Dederi
(TL) 50,75

Rapora konu taginmazin Is Bankasi A.S. ile kira sdzlesmeleri bulunmaktadir. Bu
sOzlesmelere gére rapor konusu tasinmazin aylik m? birim kira degerleri ortalama
yaklagik 51,-TL mertebesindedir. I3 GYO A.S. tarafindan alinan bu kira bedeli emsal
analizinde takdir edilen birim kira degeri de yaklastk olarak yakin olup, mevcut kira
s6zlesmesinin kurumsal bir firma ile yapiimasindan dolayi dederlemede ortalama m?
birim kira dederi 51,-TL takdir edilmistir.

ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa aragtirmalan, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle

belirtilen dzellikler gézéniinde bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen aylik m2 birim
kira/m2 piyasa deferi ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri agadidaki tabloda

belirtilmigtir;
BROT | RIS | BROTM:2 | yuvariaTILMis | YUVARLATILMIS
KULLANIM | oo ns | AYLIK KIRA | TOPLAM pivasa | TOPLAN AYLL
4
ALANI (M?) | ® 55" |DEGERI (TL)|  DEGERI (TL) o)
2.945 8.145 51 23.985.000 150.195
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMIi VE ULASILAN SONUC

Gelir bazl millk dederleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapitabilir.

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

yilhk stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
milkin belli bir siire icerisinde olusturacagi getecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan ydntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir ireten
mitkiin piyasa degerini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilagtirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi
JInceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular, Elde edilen deder, benzer milklerde ayni
dlzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatirrm olarak alimir, Yani, alici onu satin almak igin
kullandigr kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing alms olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledidi veya aldifi getiri oram kapitalizasyon orami (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yillik net faalivet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIzZi

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

4 no'lu emsal igin kira degerinden pazar dederine geri doniis siiresi ~ 20 yil, 5 no’lu
emsal igin geri déniis sliresi 21 yil, 6 no’lu emsal igin geri déniis 18 yil'dir. Diger kiralik
emsaller ile ilgili yapilan goérismelerde geri dénis siirelerinin yaklagik 18 yil oldugu
dgrenilmigtir. Emsallerin geri déniis yillarinin aritmetik ortalamalan yaklasik olarak {20
+ 21 + 18 + 18) / 4 = ~ 19 yil hesaplanmigtir. Rapor konusu tasinmazin kullanim alani,
blyikligi, kultanim fonksiyonlar, nitelikleri ve mevcut kiralama sézlesmeleri dikkate

ahndidinda geri déniis siresi yaklagik 15 yil takdir edilmigstir.

7.2.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu taginmazla benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendidinde (ofis,
diikkén vs.) gayrimenkullerin yatinm degerlerinin 14 ~ 20 yil (168 - 240 ay) icerisinde
kendisini amorti ettigi gézlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu tasinmazin da 15
yil (180 ay) igerisinde kendisini amorti edecegi goriisiindeyiz. Tasinmaz igin kapital orani
ise (180 ay / 12 = 15 yil; 1/15 yil=) yaklasik % 6,66 olarak hesaplanmistir.
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Taginmazin aylik kira getirisinin KDV harig degerinin 2017 yill igin 150.195,-TL takdir
edilmigtir. Bu bilgiden hareketle;

Taginmazin yillik net kira getirisi ise,

150.195,-TL x 12 AY = 1.802.340,-TL'dir

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Dederi denkliginden hareketle
taginmazin toplam pazar dederi;

% 6,66 = 1.802.340,-TL / Taginmazin Pazar Dederi
Taginmazin Pazar Dederi = 27.060.000,-TL olarak belirlenmistir.

7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulagilan pazar dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

[ DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 23.985.000,-TL
Gelir Indirgeme 27.060.000,-TL
Uyumlastirilmis Deder 23.985.000,-TL

Her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark olusmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinlimizdeki
degerini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecefe yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder
icerisinde gelistirici kari da yer almaktadir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidiindan hareketle nihai deder olarak
Pazar yaklagimi yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gériilmiistir.

Buna gdre rapor konusu taginmazin pazar dedgeri 23.985.000,-TL olarak takdir
olunmustur.
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8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC¢ YIL iCERISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

1.

2015 yil sonu igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 01 Aralik 2015

Ekspertiz Tarihi i 14 Aralik 2015

Rapor Tarihi : 17 Aralik 2015

Rapor No : 003 - 2015/ 10500

Raporu Hazirlayantar . Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Onur Kaymakbayraktar / Insaat M{ihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tasinmazin toplam pazar dederi 19.585.000,-TL
2.

2016 yil sonu igerisinde hazirilanan raporiar

Talep Tarihi ¢ 15 Ekim 2016

Ekspertiz Tarihi : 23 Kasim 2016

Rapor Tarihi : 28 Kasim 2016

Rapor No : 003 -2016 /9779

Raporu Hazirlayanlar ! Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Onur Kaymakbayraktar / Insaat Mithendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Taginmazin toplam pazar degeri 22.015.000,-TL
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9, BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biiylikiigine, mimari &ézelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen toplam pazar
degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL UsSD

Tasinmazin pazar degeri 23.985.000 6.729.000

{(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,5642,-TL'dir.
Taginmazin KDV déhil toplam pazar degeri 28.302.300,-TLdir.
Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri

cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde “bina” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur, 26 Temmuz 2017
(Ekspertiz tarihi: 20 Temmuz 2017)

Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Eki:

¢ Konum krokisi ve uydu gériiniisleri

¢ Taginmazin goriintsgleri

¢ Tapu sureti

e Takyidath tapu kayit belgesi

+ 1/1000 dlgekli uygulama imar plani érnegi

* Mimari proje

» Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

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