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STNOVA

DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Damgmanhk A.S.
Talep / S6zlesme Tarihi + 01 Aralik 2016
Degerlenen Miilkiyet Haklar: . Tam miuilkiyet
Ekspertiz Tarihi . 20 Aralik 2016
Rapor Tarihi . 26 Aralik 2016
Miisteri / Rapor No . 003 - 2016/9785

Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti Caddesi ve Ozan
Degerieme Konusu . Abay Caddesi, 3324 ada 106 parsel,
Gayrimenkuliin Adresi " Ege Perla Projesi,

Konak / izMIR

izmir ili, Konak Ilcesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta,
3324 ada, 18.392 m? y(izélgiimli 106 no’lu parsel

Sahibi . Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Tapu Bilgileri Ozeti

Parselin Yiizblciimii 1 18.392 m=2

Lejanti: “Merkezi Is Alani (MiA)”

Imar Durumu ©OZKAKS: 3,50 ve TAKS: 0,40 m”

Bu rapor, IS GYO A.S.'nin talebine istinaden
yukarida adresi  belirtilen projenin  mevcut

Raporun Konusu . durumuyla pazar  degerinin  ve projenin
tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Prajenin mevcut durumuyla pazar degeri 512.410.000,-TL

Projenin tamamlanmast durumundaki toplam pazar degeri 516.215.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmant Sorumliu Dederleme Uzmani
Mehmet AYIKDIR Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Beige No: 401223) (SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasas: Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikkGmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirtanmistir,
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AINQOVA

1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danigmanlik A.S.

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

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU i Ylrdrlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tirll resmi
ve Ozel, gergcek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tim raporiarn dizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mays 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)
*Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kuruiu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile dederleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

ortakliklarina iliskin dlzenlemelerinde vyazii amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirm vyapmak t{zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye’'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

yrimenkulier SN
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EINOVA

2. BOLOM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi {izerine adresi belirtilen projenin mevecut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki buglinki pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.
Pazar degeri:
Bir milkdn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim igleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.
Bu dederleme galismasinda asagidaki hususiarin gegerliligi varsayilmaktadir.
Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi
pesinen kabul edilmistir.
Alici ve saticl maku! ve mantikh hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirter ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullin altm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkullin pazar dederinin tespitine ydnelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35 sayilli "Sermaye Piyvasasi Mevzuatl Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna
fligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul‘un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza misteri

tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.
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AANOVA

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler c¢ergevesinde
dogrudur.

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

Defierleme konusunu olugturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kigisel bir
gikartmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigirmiz {icret, migterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yéne veya onceden saptanmis sonuglarin geligtirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklegtirilmigtir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miulkiin yeri ve tlrd Kkonusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir,

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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AANQOVA

3. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) HUKUKI
TANIMI VE RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

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

3.1 GAYRIMENKULUN (PROJENiIN) MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

iLl : fzmir

iLCEsI : Konak

MEVKii 2 Mersinli

PAFTA NO : 296

ADA NO : 3324

PARSEL NO : 106

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI t Arsa (*)

ARSA ALANI : 18.392 m2

YEVMIYE NO : 30910

TAPU TARIHI :25.11.2016

BAGIMSIZ BAG. 2
BOLUM | ARSAPAYI | BLOKNO |KATNo | BOLUM | GLT | SAYFA

NITELIGI NO
KONUT 2048/1839200 A 1. kat 1 38 3683
KONUT 2757/1839200 A 1. kat 2 38 3684
KONUT 2324/1839200 A 1. kat 3 38 3685
KONUT 2324/1839200 A 1. kat 4 38 3686
KONUT 2757/1839200 A 1. kat 5 38 3687
KONUT 2048/1839200 A 1, kat 6 38 3688
KONUT 2064/1839200 A 2. kat 7 38 3689
KONUT 2780/1839200 A 2. kat 8 38 3690
KONUT 2339/1839200 A 2. kat 9 38 3691
KONUT 2339/1839200 A 2. kat 10 38 3692
KONUT 2780/1839200 A 2. kat 11 38 3693
KONUT 2064/1839200 A 2. kat 12 38 3694
KONUT 2079/1839200 A 3. kat 13 38 3695
KONUT 2804/1839200 A 3. kat 14 38 3696
KONUT 2355/1839200 A 3. kat 15 38 3697
KONUT 2355/1839200 A 3. kat 16 38 3698
KONUT 2804/1839200 A 3. kat 17 38 3699
KONUT 2079/1839200 A 3. kat 18 38 3700
KONUT 2095/1839200 A 4. kat 19 38 3701
KONUT 2828/1839200 A 4, kat 20 38 3702
KONUT 3190/1839200 A 4. kat 21 38 3703
KONUT 2828/1839200 A 4, kat 22 38 3704
KONUT 2095/1839200 A 4. kat 23 38 3705
KONUT 4096/1839200 + A 5. kat 24

38 3706
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FINOVA

KONUT 321371839200 A 5. kat 25 38 3707
KONUT 2851/1839200 A 5. kat 26 38 3708
KONUT 2111/1839200 A 5. kat 27 38 3709
KONUT 4119/1839200 A 6. kat 28 38 3710
KONUT 3237/1839200 A 6. kat 29 38 3711
KONUT 2875/1839200 A 6. kat 30 38 3712
KONUT 2127/1839200 A 6. kat 31 38 3713
KONUT 4143/1839200 A 7. kat 32 38 3714
KONUT 3261/1839200 A 7. kat 33 38 3715
KONUT 2898/1839200 A 7. kat 34 38 3716
KONUT 2142/1839200 A 7. kat 35 38 3717
KONUT 4167/1839200 A 8. kat 36 38 3718
KONUT 3284/1839200 A 8. kat 37 38 3719
KONUT 2522/1839200 A 8. kat 38 38 3720
KONUT 2158/1839200 A 8. kat 39 38 3721
KONUT 4190/1839200 A 9. kat 40 38 3722
KONUT 3308/1839200 A 9. kat 41 38 3723
KONUT 4190/1839200 A 9. kat 42 38 3724
KONUT 4214/1839200 A 10, kat 43 38 3725
KONUT 3332/1839200 A 10. kat 414 38 3726
KONUT 4214/1839200 A 10, kat 45 38 3727
KONUT 4238/1839200 A 11. kat 46 38 3728
KONUT 3355/1839200 A 11, kat 47 38 3729
KONUT 4238/1839200 A 11. kat 48 38 3730
KONUT 4261/1839200 A 12, kat 49 38 3731
KONUT 3379/1839200 A 12. kat 50 38 3732
KONUT 4261/1839200 A 12, kat 21 38 3733
KONUT 4285/1839200 A 13. kat 52 38 3734
KONUT 3402/1839200 A 13, kat 53 38 3735
KONUT 4285/1839200 A 13. kat 54 38 3736
KONUT 4308/1839200 A 14, kat 55 38 3737
KONUT 3426/1839200 A 14. kat 56 38 3738
KONUT 4308/1839200 A 14, kat 57 38 3739
KONUT 4332/1839200 A 15. kat 58 38 3740
KONUT 3450/1839200 A 15. kat 59 38 3741
KONUT 4332/1839200 A 15, kat 60 38 3742
KONUT 4356/1839200 A 16. kat 61 38 3743
KONUT 3473/1839200 A 16. kat 62 38 3744
KONUT 4356/1839200 A 16. kat 63 38 3745
KONUT 4379/1839200 A 17. kat 64 38 3746
KONUT 3497/1839200 A 17. kat 65 38 3747
KONUT 4379/1839200 A 17. kat 66 38 3748
KONUT 2316/1839200 A 18, kat 67 38 3749
KONUT 3158/1839200 A 18, kat 68 38 3750
KONUT 3521/1839200 A 18. kat 69 38 3751
KONUT 3158/1839200 A 18. kat 70 38 3752
KONUT 2316/1839200 A 18, kat 71 38 3753
KONUT 2331/1839200 A 19, kat 72 38 3754
KONUT 3182/1839200 A 19. kat 73 38 3755
KONUT 3544/1839200 A 19. kat 74 38 3756
KONUT 3182/1839200 A 19. kat 75 38 3757
KONUT 2331/1839200 A 19. kat 76 38 3758
KONUT 2347/1839200 A 20. kat 77 38 3759
KONUT 3206/1839200 LA 20. kat 78 38 3760 3_
7
NOVA TD RAPOR NO: 2016/978% 4

ww navald.com




AANOV A

KONUT 3568/1839200 A 20. kat 79 38 3761
KONUT 3206/1839200 A 20. kat 80 38 3762
KONUT 2347/1839200 A 20, kat 81 38 3763
KONUT 2363/1839200 A 21. kat 82 38 3764
KONUT 3229/1839200 A 21, kat 83 38 3765
KONUT 3591/1839200 A 21. kat 84 38 3766
KONUT 3229/1839200 A 21. kat 85 38 3767
KONUT 2363/1839200 A 21. kat 86 38 3768
KONUT 2379/1839200 A 22, kat 87 38 3769
KONUT 3253/1839200 A 22, kat 88 38 3770
KONUT 3615/1839200 A 22, kat 89 38 3771
KONUT 4497/1839200 A 22. kat 90 38 3772
KONUT 2394/1839200 A 23. kat o1 38 3773
KONUT 3276/1839200 A 23, kat g2 38 3774
KONUT 3639/1839200 A 23. kat 93 38 3775
KONUT 4521/183%9200 A 23, kat 94 38 3776
KONUT 4545/1839200 A 24. kat 95 38 3777
KONUT 3662/1839200 A 24. kat 96 38 3778
KONUT 4545/1839200 A 24, kat 97 38 3779
KONUT 4568/1839200 A 25, kat 98 38 3780
KONUT 3686/1839200 A 25, kat 99 38 3781
KONUT 4568/1839200 A 25, kat 100 38 3782
KONUT 4600/1839200 A 26. kat 101 38 3783
KONUT 3717/1839200 A 26. kat 102 38 3784
KONUT 4600/1839200 A 26. kat 103 38 3785
KONUT 4631/1839200 A 27, kat 104 38 3786
KONUT 3749/1839200 A 27. kat 105 38 3787
KONUT 4631/1839200 A 27. kat 106 38 3788
KONUT 4663/1839200 A 28. kat 107 38 3789
KONUT 3780/1839200 A 28. kat 108 38 3790
KONUT 4663/1839200 A 28. kat 109 38 3791
KONUT 4694/1839200 A 29. kat 110 38 3792
KONUT 3812/1839200 A 29. kat 111 38 3793
KONUT 4694/1839200 A 29. kat 112 38 3794
KONUT 4726/1839200 A 30. kat 113 38 3795
KONUT 3843/1839200 A 30, kat 1i4 38 3796
KONUT 4726/1839200 A 30. kat 115 38 3797
KONUT 4757/1839200 A 31. kat 116 38 3798
KONUT 3875/1839200 A 31, kat 117 38 3799
KONUT 4757/1839200 A 31, kat 118 38 3800
KONUT 4789/1839200 A 32, kat 119 38 3801
KONUT 3907/1839200 A 32. kat 120 38 3802
KONUT 4789/1839200 A 32. kat 121 38 3803
KONUT 6624/1839200 A 33. kat 122 38 3804
KONUT 7097/1839200 A 33. kat 123 38 3805
KONUT 6663/1839200 A 34, kat 124 38 3806
KONUT 7136/1839200 A 34. kat 125 38 3807
KONUT 6703/1839200 A 35. kat 126 38 3808
KONUT 7175/1839200 A 35. kat 127 38 3809
KONUT 6742/1839200 A 36. kat 128 38 3810
KONUT 7215/1839200 A 36. kat 129 38 3811
KONUT 6782/1839200 A 37. kat 130 38 3812
KONUT 7254/1839200 A 37. kat 131 38 3813
KONUT 4041/1839200 LA 38. kat 132 38 3814 8.
4 8
NOVA TD RAPOR NO: 2016/9785/ )

whwy, naviolcl, Com




AENOV A

KONUT 4923/1839200 A 38. kat 133 38 3815
OFIS 2589/1839200 B 1. kat 1 38 3816
OFIS 2589/1835200 B 1, kat 2 38 3817
OFis 3020/1839200 B 1. kat 3 38 3818
OFiS 2901/1839200 B 1, kat 4 38 3819
OFis 3116/1839200 B 1. kat 5 38 3820
OFIS 2589/1839200 B 2.kat 6 38 3821
OFIS 2589/1839200 B 2.kat 7 38 3822
OFiIs 3020/1839200 B 2.kat 8 38 3823
OFis 2901/1839200 B 2.kat 9 38 3824
OFIS 3116/1839200 B 2.kat 10 38 3825
OFis 2606/1839200 B 3. kat 11 38 3826
OFis 2606/1839200 B 3. kat 12 38 3827
OFis 3036/1839200 B 3. kat 13 38 3828
OFis 2916/1839200 B 3. kat 14 38 3829
OFis 3131/1839200 B 3. kat 15 38 3830
OFis 2606/1839200 B 4, kat 16 38 3831
OFIS 2606/1839200 B 4. kat 17 38 3832
OFIS 3036/1839200 B 4, kat 18 38 3833
OFis 2916/1839200 B 4. kat 19 38 3834
OFIS 313171839200 B 4, kat 20 38 3835
OFIS 2622/1839200 B 5. kat 21 38 3836
OFIS 2622/1839200 B 5. kat 22 38 3837
OFIS 3052/1839200 B 5. kat 23 38 3838
OFIS 2932/1839200 B 5. kat 24 38 3839
OFIS 3148/1839200 B 5. kat 25 38 3840
OFis 2622/1839200 B 6. kat 26 38 3841
OFIS 2622/1839200 B 6. kat 27 38 3842
OFis 3052/1839200 B 6. kat 28 38 3843
OFIS 2932/1839200 B 6. kat 29 38 3844
OFis 3148/1839200 B 6. kat 30 38 3845
OFIS 2637/1839200 B 7. kat 31 38 3846
OFis 2637/1839200 B 7. kat 32 38 3847
OFIs 3068/1839200 B 7. kat 33 38 3848
OFis 2948/1839200 B 7. kat 34 38 3849
OFiS 3163/1839200 B 7. kat 35 38 3850
OFis 2637/1839200 B 8. kat 36 38 3851
OFIs 2637/1839200 B 8. kat 37 38 3852
OFis 3068/1839200 B 8. kat 38 38 3853
OFIS 2948/1839200 B 8. kat 39 38 3854
OFIS 3163/1839200 B 8. kat 40 38 3855
OFIS 2654/1839200 B 9. kat 41 38 3856
OFIS 2654/1839200 B 9, kat 42 38 3857
OFIS 3084/1839200 B 9, kat 43 38 3858
OFIS 2964/1839200 B 9. kat 44 38 3859
OFiS 3179/1839200 B 9, kat 45 38 3860
OFIS 2654/1839200 B 10. kat 46 38 3861
OFis 2654/1839200 B 10. kat 47 38 3862
OFiS 3084/1839200 B 10. kat 48 38 3863
OFIS 2964/1839200 B 10. kat 49 38 3864
QFis 3179/1839200 B 10. kat 50 38 3865
OFisS 2669/1839200 B 11, kat 51 38 3866
OFIS 2669/1839200 B 11. kat 52 38 3867
OFis 3100/1839200 )

11. kat 53 38 3868 Sl_
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OFIS 2980/1839200 B 11. kat 54 38 3869
OFIS 3195/1839200 B 11. kat 55 38 3870
OFis 2669/1839200 B 12, kat 56 38 3871
OFis 2669/1839200 B 12, kat 57 38 3872
OFIS 3100/1839200 B 12, kat 58 38 3873
OFIS 2980/1839200 B 12. kat 59 38 3874
OFIS 3195/1839200 B 12. kat 60 38 3875
OFIS 2685/1839200 B 13. kat 61 38 3876
OFIS 2685/1839200 B 13. kat 62 38 3877
OFIS 3116/1839200 B 13. kat 63 38 3878
OFiS 2996/1839200 B 13. kat 64 38 3879
OFis 3211/1839200 B 13, kat 65 38 3880
OFiS 2685/1839200 B 14. kat 66 38 3881
OFIS 2685/1839200 B 14. kat 67 38 3882
OFiS 3124/1839200 B 14. kat 68 38 3883
OFIS 3028/1839200 B 14. kat 69 38 3884
OFIS 3187/1839200 B 14. kat 70 38 3885
OFIS 2701/1839200 B 15. kat 71 38 3886
OFIS 2701/1839200 B 15. kat 72 38 3887
OFiS 3131/1839200 B 15. kat 73 38 3888
QFIS 3036/1839200 B 15. kat 74 38 3889
OFIS 3195/1839200 B 15. kat 75 38 3890
OFIs 2701/1839200 B 16. kat 76 38 3891
OFis 2701/1839200 B 16. kat 77 38 3892
OFIS 3140/1839200 B 16. kat 78 38 3893
OFIS 3012/1839200 B 16. kat 79 38 3894
OFIS 3227/1839200 B 16. kat 80 38 3895
OFiS 2717/1839200 B 17. kat 81 38 3896
OFIS 271771839200 B 17. kat 82 38 3897
OFIS 3148/1839200 B 17. kat 83 38 3898
OFIS 3028/1839200 B 17. kat 84 38 3899
OFIS 3243/1839200 B 17. kat 85 38 3900
OFIS 2717/1839200 B 18.kat 86 38 3901
OFIS 2717/1839200 B 18.kat 87 38 3902
OFIS 3148/1839200 B 18.kat 88 38 3903
OFIs 3028/1839200 B 18.kat 89 38 3904
DUBLEKS 18-
OFIS 6096/1839200 B 19.kat 90 38 3905
OFIS 2733/1839200 B 19. kat 91 38 3906
OFIS 2733/1839200 B 19. kat 92 38 3907
OF1s 3163/1839200 B 19. kat 93 38 3908
OFiIS 3044/1839200 B 19, kat 94 38 3909
OFIS 2733/1839200 B 20.kat 95 38 3910
OFiS 2733/1839200 B 20.kat 96 38 3911
OFIs 3163/1839200 B 20.kat 97 38 3912
OFIS 3044/1839200 B 20.kat 98 38 3913
DUBLEKS 20-
oFts 6136/1839200 B 21.kat 99 38 3914
OFIS 2749/1839200 B 21. kat 100 38 3915
OFIS 274971839200 B 21, kat 101 38 3916
OFIs 3179/1839200 B 21. kat 102 38 3917
OFiS 3060/1839200 B 21. kat 103 38 3918
OFis 3179/1839200 B 22. kat 104 38 3919
OFIS 3060/1839200 B 22, kat 105 38 3920
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DUBLEKS 22-23.

OFiS 6175/1839200 B kat 106 38 3921

OFis 3195/1839200 B 23. kat 107 38 3922

OFisS 3076/1839200 B 23. kat 108 38 3923

OFis 5697/1839200 B 24, kat 109 38 3924

DUBLEKS 25-26.

OFiS 11275/1839200 B wat 110 38 3925
ISYERI 25563/1839200 AVM bodrum 1 38 3926
ISYERI 7475/1839200 AVM bodrum 2 38 3927
ISYERI 6979/1839200 AVM bodrum 3 38 3928
ISYERI 16664/1839200 AVM bodrum 4 38 3929
ISYERI 1958/1839200 AVM bodrum 5 38 3930
iSYERI 6797/1839200 AVM bodrum 6 38 3931
ISYERI 6214/1839200 AVM bodrum 7 38 3932
iSYERI 6150/1839200 AVM bodrum 8 38 3933
ISYERI 12095/1839200 AVM bodrum 9 38 3934
ISYERI 7121/1839200 AVM bodrum 10 38 3935
ISYERI 6709/1839200 AVM bodrum 11 38 3936
ISYERI 5012/1839200 AVM bodrum 12 38 3937
ISYERI 4614/1839200 AVM bodrum 13 38 3938
ISYERI 421471839200 AVM bodrum 14 38 3939
ISYERI 4689/1839200 AVM bodrum 15 38 3940
ISYERI 29237/1839200 AVM badrum 16 38 3941
ISYERI 17658/1839200 AVM bodrum 17 38 3942
ISYERI 1243/1839200 AVM bodrum 18 38 3943
ISYERI 835/1839200 AVM bodrum 19 38 3944
ISYERI 21082/1839200 AVM bodrum 20 38 3945
ISYERI 8764/1839200 AVM bodrum 21 38 3946
ISYERI 5830/1839200 AVM bodrum 22 38 3947
ISYERI 7818/1839200 AVM bodrum 23 38 3948
iSYERI 7834/1839200 AVM bodrum 24 38 3949
ISYERI 6354/1839200 AVM bodrum 25 38 3950
ISYERI 8053/1839200 AVM bodrum 26 38 3951
ISYERI 1091/1839200 AVM bodrum 27 38 3952
ISYERI 1266/1839200 AVM bodrum 28 38 3953
ISYERI 1265/1839200 AVM bodrum 29 38 3954
ISYERI 1266/1839200 AVM bodrum 30 38 3955
ISYERI 1266/1839200 AVM bodrum 31 38 3956
ISYERI 5344/1839200 AVM zemin 32 38 3957
ISYERI 21771/1839200 AVM zemin 33 38 3958
ISYERI 1263/1839200 AVM zemin 34 38 3959
ISYERI 11947/1839200 AVM zemin 35 38 3960
ISYERI 6014/1839200 AVM zemin 36 38 3961
ISYERI 4226/1839200 AVM zemin 37 38 3962
ISYERI 6308/1839200 AVM zemin 38 38 3963
ISYERI 6174/1839200 AVM zemin 39 38 3964
ISYERI 5891/1839200 AVM zemin 40 38 3965
ISYERI 6419/1839200 AVM zemin 41 38 3966
ISYERI 15749/1839200 AVM zemin 42 38 3967
ISYERI 11954/1839200 AVM zemin 43 38 3968
ISYERI 11749/1839200 AVM zemin 44 38 3969
ISYERI 662/1839200 AVM zemin 45 38 3970
ISYERI 1503/1839200 AVM zemin 46 38 3971
ISYERI 1153/1839200 AVM zemin 47 38 3972
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ISYERI 8159/1839200 AVM zemin 48 38 3973
ISYERI 9773/1839200 AVM zemin 49 38 3974
ISYERI 13604/1839200 AVM zemin 50 38 3975
ISYERI 7788/1839200 AVM zemin 51 38 3976
ISYERI 7603/1839200 AVM zemin 52 38 3977
ISYERI 1130371839200 AVM zemin 53 38 3978
ISYERI 3012/1839200 AVM zemin 54 38 3979
ISYERI 9788/1839200 AVM zemin 55 38 3980
ISYERI 3926/1839200 AVM zemin 56 38 3981
ISYERI 15318/1839200 AVM zemin 57 38 3982
ISYERI 2048/1839200 AVM zemin 58 38 3983
ISYERI 10361/1839200 AVM zemin 59 38 3984
ISYERI 7661/1839200 AVM 1. kat 60 38 3985
ISYERI 17829/1839200 AVM 1. kat 61 38 3986
ISYERI 6316/1839200 AVM 1. kat 62 38 3987
ISYERI 9032/1839200 AVM 1. kat 63 38 3988
ISYERI 16990/1839200 AVM 1. kat 64 38 3989
ISYERI 5553/1839200 AVM 1. kat 65 38 3990
ISYERI 549671839200 AVM 1. kat 66 38 3991
ISYERI 6674/1839200 AVM 1. kat 67 38 3992
ISYERI 5691/1839200 AVM 1. kat 68 38 3993
ISYERI 6125/1839200 AVM 1. kat 69 38 3994
ISYERI 6019/1839200 AVM 1. kat 70 38 3995
ISYERI 7660/1839200 AVM 1, kat 71 38 3996
ISYERI 6658/1839200 AVM 1. kat 72 38 3997
ISYERI 29478/1839200 AVM 1. kat 73 38 3998
ISYERI 698/1839200 AVM 1. kat 74 38 3999
ISYERI 1643/1839200 AVM 1. kat 75 38 4000
ISYERI 1297/1839200 AVM 1. kat 76 38 4001
ISYERI 15776/1839200 AVM 1. kat 77 38 4002
ISYERI 10505/1839200 AVM 1. kat 78 38 4003
ISYERI 3332/1839200 AVM 1. kat 79 38 4004
ISYERI 19901/1839200 AVM 1. kat 80 38 4005
ISYERI 842971839200 AVM 1. kat 81 38 4006
ISYERI 8975/1839200 AVM 1. kat 82 38 4007
ISYERI 2250/1839200 AVM 1, kat 83 38 4008
ISYERI 6763/1839200 AVM 1. kat 84 38 4009
ISYERI 13652/1839200 AVM 1. kat 85 38 4010
ISYERI 2888/1839200 AVM 1. kat 86 38 4011
ISYERI 17315/1839200 AVM 2. kat 87 38 4012
ISYERI 7177/1839200 AVM 2. kat 88 38 4013
ISYERI 4840/1839200 AVM 2. kat 89 38 4014
ISYERI 45650/1839200 AVM 2. kat 90 38 4015
ISYERI 4727/1839200 AVM 2. kat 91 38 4016
ISYERI 32608/1839200 AVM 2. kat 92 38 4017
ISYERI 785/1839200 AVM 2. kat 93 38 4018
ISYERI 980/1839200 AVM 2. kat 94 38 4019
ISYERI 1091/1839200 AVM 2. kat 95 38 4020
ISYERI 15112/1839200 AVM 2. kat 96 38 4021
ISYERI 6708/1839200 AVM 2. kat 97 38 4022
ISYERI 4511/1839200 AVM 2, kat 98 38 4023
iSYERI 4823/1839200 AVM 2. kat 99 38 4024
ISYERI 4598/1839200 AVM 2. kat 100 38 4025
ISYERI 14984/1839200 AVM 2.

kat 101 38 4026
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ISYERT | 2137/1839200 AVM 2. kat 102 38 4027
ISYERI 22911/1839200 AVM 2. kat 103 38 4028
iSYERI 432/1839200 AVM 2, kat 104 38 4029
iSYERT | 4069/1839200 AVM 3, kat 105 38 4030
ISYERI | 3483/1839200 AVM 3, kat 106 38 2031
ISYERI | 5094/1839200 AVM 3, kat 107 38 4032
ISYERI | 1341/1839200 AVM 3, kat 108 38 4033
iSYERI | 1286/1839200 AVM 3, kat 109 38 4034
ISYERE | 1347/1839200 AVM 3, kat 110 38 4035
ISYERI | 4565/1839200 AVM 3, kat 111 38 4036
ISYERT | 4148/1839200 AVM 3, kat 112 38 4037
iSYERI | 39013/1839200 AVM 3. kat 113 38 4038
iSYERT | 6029/1839200 AVM 3, kat 114 38 4039
iSYERI | 5231/1839200 AVM 3, kat 115 38 4040
ISYERT | 3731/1839200 AVM 3, kat 116 38 4041
ISYERI | 5652/1839200 AVM 3, kat 117 38 4042
iISYERI | 4840/1839200 AVM 3. kat 118 38 4043
iSYERI | 2540/1839200 AVM 3, kat 119 38 2044
iSYERI | 1467/1839200 AVM 3, kat 120 38 4045
iSYERi | 19519/1839200 AVM 3. kat 121 38 4046
TRAFO 1/1839200 AVM TEKSAI\%AT 122 38 4047

(*) Kat irtifaki kurulmus olup heniiz kat miilkiyetine gegilmemistir.

3.2 iLGiLt TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin bir
sinifama) olup olmadii hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatirim
ortakhid portfdviine ahnmasina sermaye piyasast mevzualt hiikiimlieri cercevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki gériis,

Tapu kayit sisteminden temin edilen takyidat belgeleri (zerinde vyapilan
incelemelerde tasinmazin {zerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotede
rastlanmamis olup asagidaki not bulunmaktadtr.

Beyanlar béliimii:
©24,11.2016 tarihli Yénetim Plani (25.11.2016 tarih ve 30910 yevmiye no ile)

Taginmaz tapudaki niteliine goére arsa vasfindadir, filli kullanim sekli ise de
tapudaki nitelifinden farkhi olarak proje niteligindedir. Parsel {zerinde inga edilen
projenin yasal izinleri alinmig ve insaat igleri tamamlanmistir. Yapi kullanma izin belgesi
alinmasina sonrasinda tapudaki fiili niteligi de dedisecektir. Halihazirda portféyde de
proje olarak bulunmasinda bir sakinca yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.
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3.3 iLGiLiI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dedjerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yap! denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlfemesi
yapian gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklegtirdigi denetimler hakkinda bilgi

Dederlemesi yapian projelerin ligili mevzuat uyannca gerekli tum izinlerinin alinip ahnmadidi,
projesinin hazir ve onaylanms, insaata baslanmast icin yasal gerekliliGi olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadigt hakkinda bilgi ve profenin gayrimenkul yatirim ortakiig
portfoyiine alinmasina sermaye piyasas mevzuati hitkiimleri ¢ergevesinde bir engel olup olmadidi
hakkindaki goriis,

Eder belirli bir praojeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye ifiskin detaylt bilgi ve planlarin ve
s&z konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkii bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecedine iligkin agiklama.

Konak Belediyesi Imar Midurlugi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin yer aldi§i parselin 13.05.2011 tasdik tarihli 1/1000 Slgekli Alsancak Liman
Arkasi ve Salhane Bolgesi Uygulama Imar Planinda “TAKS: 0,40 ve KAKS: 3,50 olmak
iizere MiA (Merkezi s Alani)” igerisinde kaldi§i ancak Konak Belediyesi aleyhine Izmir
5. idare Mahkemesi‘nin 2015/1177 Esas sayili dosyasi ile Belediye Mechsinin 03.12.2014
tarihli ve 173/2014 sayili karari ile uygun bulunarak Izmir Blyukgehir Belediye Meclisi'nin
13.04.2015 tarihli ve 05.359 sayil karan ile onaylanan 1/1000 dlcekli Alsancak Liman
Arkasi ve Salhane Bdlgesi Uygulama Imar Planina iliskin lejant ve plan notu
degisikliklerinin iptali ve yiiritmeyi durdurulmas: sebebiyle agilan davaya ait 24.11.2016
tarihli kararla yuritmesi durdurulmustur. Konak Belediyesi ile yapilan gérismelerde
rapor konusu taginmazlarn yer aldifi projenin tamamlanmig ve iskan asamasinda
olmasindan dolayi yeni yapilacak planlardan olumsuz etkilenmeyecegi belirtilmistir.

3.3.1 Konak Belediyesi j:mar Miidiirliigi Arsivi‘'nde Taginmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Konak Belediyesi Imar Mudirliigii arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
proje icin alinmis yap: ruhsatlan, tadilat ruhsatlari, isim dedisikligi ruhsatlar vd. asagidaki
tablolarda sunulmustur,

ORTAAK ALAN
DAHIL
YAPI RUHSAT BAG.
ADA/ ot BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO TARIHI/RUHSAT NO A%?EIBI TOPLAM SINIFT
KULLANIM
ALANE (m2)
A 28.08.2012 / 96 111 36.103 V-A
3324 /106 B 28.08.2012 / 96 65 24.771 V-A
AVM 28.08.2012 / 96 119 79.343 V-A
TOPLAM 295 140.217
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ORTAK ?LAN
DAHIL
YAPI RUHSAT BAG.
BLOK NO TARIHL/RUHSAT NO BOL. B';.%'f,’i_f‘ﬁ" S‘I':;I
ADED{ =
KULLANIM
ALANI (m?)
AVM 14.09.2012 / 95-2012 123 79.343 V-A
ORTAAK ALAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BA&. DAHIL
ADA/ BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO TARIHI/RUHSAT NO A%?slﬁi TOPLAM STNIFI
KULLANIM
ALANI (m?)
A 08.11.2013 / 96-2012 | 111 36.103 V-A
3324 / 106 B 08.11.2013 / 96-2012 65 24.771 V-A
AVM 08.11.2013 / 96-2012 | 123 79.343 V-A
TOPLAM 299 140.217
onm}l( ALAN
TADIiLAT YAPI RUHSAT | BAG. DAHIL
ADA/ J BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO | TARIHI/RUHSAT NO ABn?sIBi TOPLAM | SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?)
B 21.02.2014 / 96-2012 30 28.270 V-A
B 10.06.2014 / 96-2012 90 28.270 V-A
3324 / 106
B 21.08.2014 / 96-2012 90 28.270 V-A
AVM 10.06.2014 / 96-2012 | 123 79.343 VA
ORTAAK ALAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BAG. DAHIL
ADA/ J BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO ABDZLD.i TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?)
A 15.12.2015 / 96-2012 | 133 37.112 V-A
3324 / 106 a8 15.12.2015 / 96-2012 | 110 29.816,37 | V-A
AVM 15.12.2015 / 96-2012 | 120 75.994,08 | V-A
TOPLAM 142.922,45

Son olarak sonra projedeki AVM icin alinmis olan tadilat ruhsati asagidaki tabloda
sunulmugtur.

ORTAK ALAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BAG. Lol
ADA/ —t : BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO | TARIHI/RUHSAT NO A%‘:'Ei TOPLAM | SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?2)
33247106 | AVM 22.09.2016 / 96-2012 | 122 80.463 VA

Not: AVM blogunda yer alan 122 adet bagimsiz bélimden 1 tanesi trafo igin alinmig olup
AVM blogunda 121 adet isyeri yer almaktadir.
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3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Projenin yap! denetim igleri Adalet Mahallesi, Anadolu Caddesi, No: 40, Daire: 511
Bayrakli / IZMIR adresinde konumlu Tepekule Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yapilmaktadir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Allnmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyarinca 3324 ada 106 no'lu parsel lzerinde gergeklestirilen projenin
gerekli tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu taginmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiinde “proje”
ofarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadgi goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son l¢ yiltk dénemde gergeklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedigiklikler, kamulastirma istemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin imar planinda son lg yil icerisinde agagidaki
degisiklikler oldugu belirlenmigtir.

Konak Belediyesi Imar Midirliigi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin yer aldigi parselin 13.05.2011 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Alsancak Liman
Arkas| ve Sathane Bélgesi Uygulama imar Planinda “TAKS: 0,40 ve KAKS: 3,50 olmak
iizere MIA (Merkezi Is Alam1)” igerisinde kaldi§i ancak Konak Belediyesi aleyhine fzmir
5. idare Mahkemesi’'nin 2015/1177 Esas sayili dosyasi ile Belediye Meclisinin 03.12.2014
tarihli ve 173/2014 sayili karan ile uygun bulunarak izmir Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin
13.04.2015 tarihli ve 05.359 sayili karan ile onaylanan 1/1000 dlgekli Alsancak Liman
Arkasi ve Salhane Bolgesi Uygulama Imar Planina iliskin lejant ve plan notu
degisikliklerinin iptali ve yiriitmeyi durdurulmasi sebebiyle acilan davaya ait 24.11.2016
tarihli kararla ylritmesi durdurulmusgtur.

3.4.2 Tapu Sicil Miidiirlii§ii ve Kadastro Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin tapu ve kadastro kayitlarinda son g yil icerisinde
herhangi bir dedisiklik olmadidi belirlenmistir. Rapor konusu taginmazlarin 25.11.2016
tarih ve 30910 yevmiye no ile kat irtifaki kurulmustur.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) CEVRESEL
VE FiziKi BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degderlemeye konu proje; Izmir ili, Konak Ilgesi, Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti
Caddesi ve Ozan Abay Caddesi, 3324 ada 106 parsel lzerindeki Ege Perla Projesi‘dir.

Proje insaati tamamlanmig olup biinyesinde toplam 365 adet bagimsiz bdlim
bulunmaktadir. Bu badimsiz béliimlerden 1 tanesi trafo niteligindedir.

Proje; Karsiyaka’dan Konak istikametine dogru ilerlerken Salhane mevkii yan yol
izerinde Rod Kar Is Merkezi ile Sabah Gazetesi arasinda bulunan parselde konumludur.
Ankara Caddesi ve Ozan Abay Caddesi'ne cepheli olmasi nedeni ile karayolu lzerinden
dzel araglarla ve toplu tasima araglari ile ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Salhane Metro
duradina yakin olmasi nedeni ile rayl sistem ile ulagim saglanabilmektedir.

Projenin yakin gevresinde Izmir Adliye Sarayi, Izmir Posta Isletmeleri Mudirlagu,
Sunucu Plaza, Rod Kar Is Merkezi, Sabah Gazetesi, Sunset Plaza, Folkart Towers, Mistral
izmir projeleri bulunmaktadir.

Konumu, ulasim rahathdi, bolgenin tamamlanmis altyapisi ve bdlgenin hizii geligimi
projenin dederini olumlu ydnde etkilemektedir.

Proje, Konak Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadirlar.
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4.2 PROJE HAKKINDA GENEL BiLGILER

o Proje 3324 ada 106 no'lu parsel lizerinde gergeklestiriimektedir.

o Proje biinyesinde A Blok (Konut biogu), B Biok (Ofis bloju) ve AVM Blogu vyer
almaktadir.

o Halihazirda projenin genel ingaat tamamlanma oranm % 99'dur. (proje ingaati fiilen
tamamlanmistir. Ancak iskan belgesi alinmasi ve kat milkiyetine gegilmesi iglemlerinin
proje tamamlanma oraninin % 1" olacag: kabul edilmigtir.) Yapilan gérismelerde tim
bloklar icin yapi kullanma izin belgesine bagvuruldugu 8grenilmistir. Yapi kullanma izin
belgesi alindiktan sonra tapuda kat miilkiyeti kurulacak olup proje niteligindeki
tasinmazlar bagimsiz bolim niteligi alacaklardir.

o 3324 ada 106 parsel {zerindeki projeye ait yapi ruhsatina gore biloklarin genel
dzellikleri asagidaki tabloda sunuimustur.

ORTAK ?LAN
. DAHIL
TADILAT YAPI RUHSAT | BAG.
ADA/ : BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO | BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO A?:t.l.lsi TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?)
A 15.12.2015 / 96-2012 133 37.112 V-A
3324 / 106 B 15.12.2015 / 96-2012 110 29.816,37 V-A
AVM 12.09.2016 / 96-2012 122 80.463 V-A
TOPLAM 147.391,37

o Blok bazinda ba@imsiz bdlimlerin net ve brit satis alanlar agagidaki tabloda

sunulmustur.

BAGIMSIZ BULUNDUGU | KULLANIM B‘;g{%ﬂz ng:l_ngzxz
BOLUOM | BLOK AMACI =
T KAT (NITELI&E) NET ALAN | BRUT ALANI
{m?2) (m2)
1 A 1. kat KONUT 49,44 65,50
2 A 1, kat KONUT 79,92 112,80
3 A 1, kat KONUT 64,40 76,66
4 A 1, kat KONUT 64,89 77,33
5 A 1. kat KONUT 82,97 113,23
6 A 1. kat KONUT 50,75 67,22
7 A 2. kat KONUT 49,44 65,50
8 A 2. kat KONUT 79,92 112,80
9 A 2. kat KONUT 64,40 76,66
10 A 2. kat KONUT 64,89 77,33
11 A 2. kat KONUT 82,97 113,23
12 A 2. kat KONUT 50,75 67,22
13 A 3. kat KONUT 49,44 65,50
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14 A 3. kat KONUT 79,92 112,80
15 A 3. kat KONUT 64,40 76,66
16 A 3. kat KONUT 64,89 77,33
17 A 3. kat KONUT 82,97 113,23
18 A 3. kat KONUT 50,75 67,22
19 A 4. kat KONUT 49,44 65,50
20 A 4. kat KONUT 79,92 113,17
21 A 4. kat KONUT 107,01 150,52
22 A 4, kat KONUT 82,97 113,23
23 A | 4. kat KONUT 50,75 67,22
24 A 5, kat KONUT 137,85 186,05
25 A 5, kat KONUT 107,01 150,52
26 A 5. kat KONUT 82,97 113,23
27 A 5. kat KONUT 50,75 67,22
28 A 6. kat KONUT 137,85 186,05
29 A 6. kat KONUT 107,01 150,52
30 A 6. kat KONUT 82,97 113,23
31 A 6. kat KONUT 50,75 67,22
32 A 7. kat KONUT 137,85 186,05
33 A 7. kat KONUT 107,01 150,52
34 A 7. kat KONUT 82,97 113,23
35 A 7. kat KONUT 50,75 67,22
36 A 8. kat KONUT 137,85 186,05
37 A 8. kat KONUT 107,01 150,52
38 A 8. kat KONUT 82,97 113,23
39 A 8. kat KONUT 50,75 67,22
40 A 9. kat KONUT 137,85 186,05
41 A 9. kat KONUT 107,01 150,52
42 A 9. kat KONUT 141,77 187,57
43 A 10. kat KONUT 137,85 186,05
44 A 10. kat KONUT 107,01 150,52
45 A 10. kat KONUT 141,77 187,57
46 A 11, kat KONUT 137,85 186,05
47 A 11. kat KONUT 107,01 150,52
48 A 11. kat KONUT 141,77 187,57
49 A 12. kat KONUT 137,85 186,05
50 A 12. kat KONUT 107,01 150,52
51 A 12, kat KONUT 141,77 187,57
52 A 13. kat KONUT 137,85 186,05
53 A 13. kat KONUT 107,01 150,52
54 A 13. kat KONUT 141,77 187,57
55 A 14. kat KONUT 137,85 186,05
56 A 14, kat KONUT 107,01 150,52
57 A 14, kat KONUT 141,77 187,57
58 A 15, kat KONUT 137,85 186,05
59 A 15. kat KONUT 107,01 150,52
60 A 15. kat KONUT 141,77 187,57
61 A 16. kat KONUT 137,85 186,05
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62 A 16. kat KONUT 107,01 150,52
63 A 16. kat KONUT 141,77 187,57
64 A 17. kat KONUT 137,85 186,05
65 A 17. kat KONUT 107,01 150,52
66 A 17. kat KONUT 141,77 187,57
67 A 18. kat KONUT 49,44 65,50
68 A 18. kat KONUT 79,92 113,17
69 A 18. kat KONUT 107,01 150,52
70 A 18. kat KONUT 82,97 113,23
71 A 18. kat KONUT 50,75 67,22
72 A 19. kat KONUT 49,44 65,50
73 A 19. kat KONUT 79,92 113,17
74 A 19. kat KONUT 107,01 150,52
75 A 19. kat KONUT 82,97 113,23
76 A 19. kat KONUT 50,75 67,22
77 A 20. kat KONUT 49,44 65,50
78 A 20. kat KONUT 79,92 113,17
79 A 20. kat KONUT 107,01 150,52
80 A 20. kat KONUT 82,97 113,23
81 A 20. kat KONUT 50,75 67,22
82 A 21. kat KONUT 49,44 65,50
83 A 21, kat KONUT 79,92 113,17
84 A 21. kat KONUT 107,01 150,52
85 A 21. kat KONUT 82,97 113,23
86 A 21. kat KONUT 50,75 67,22
87 A 22. kat KONUT 49,44 65,50
88 A 22. kat KONUT 79,92 113,17
89 A 22. kat KONUT 107,01 150,52
90 A 22. kat KONUT 141,77 187,57
o1 A 23, kat KONUT 49,44 65,50
92 A 23. kat KONUT 79,92 113,17
93 A 23. kat KONUT 107,01 150,52
94 A 23. kat KONUT 141,77 187,57
95 A 24. kat KONUT 137,85 186,05
96 A 24. kat KONUT 107,01 150,52
97 A 24. kat KONUT 141,77 187,57
98 A 25. kat KONUT 137,85 186,05
99 A 25. kat KONUT 107,01 150,52
100 A 25. kat KONUT 141,77 187,57
101 A 26. kat KONUT 137,85 186,05
102 A 26. kat KONUT 107,01 150,52
103 A 26. kat KONUT 141,77 187,57
104 A 27. kat KONUT 137,85 186,05
105 A 27. kat KONUT 107,01 150,52
106 A 27. kat KONUT 141,77 187,57
107 A 28. kat KONUT 137,85 186,05
108 A 28. kat KONUT 107,01 150,52
109 A 28.kat ,/ | KONUT 141,77 187,57
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110 A 29. kat KONUT 137,85 186,05
111 A 29. kat KONUT 107,01 150,52
112 A 29. kat KONUT 141,77 187,57
113 A 30. kat KONUT 137,85 186,05
114 A 30. kat KONUT 107,01 150,52
115 A 30. kat KONUT 141,77 187,57
116 A 31. kat KONUT 137,85 186,05
117 A 31. kat KONUT 107,01 150,52
118 A 31. kat KONUT 141,77 187,57
119 A 32, kat KONUT 137,85 186,05
120 A 32, kat KONUT 107,01 150,52
121 A 32. kat KONUT 141,77 187,57
122 A 33. kat KONUT 186,14 243,57
123 A 33, kat KONUT 202,07 266,67
124 A 34, kat KONUT 186,14 243,57
125 A 34, kat KONUT 202,07 266,67
126 A 35. kat KONUT 186,14 243,57
127 A 35. kat KONUT 202,07 266,67
128 A 36. kat KONUT 186,14 243,57
129 A 36. kat KONUT 202,07 266,67
130 A 37. kat KONUT 186,14 243,57
131 A 37. kat KONUT 202,07 266,67
132 A 38. kat KONUT 109,00 150,68
133 A 38. kat KONUT 141,77 187,79
TOPLAM 19.512,21
BAGIMSIZ | BAGIMSIZ
BAGIMSIZ |, o |BuLUNDUGU | K LHNTM | BoLOM | BOLOM
BOLUM NO KAT (NITELIG) NET ALAN BRUT
{m?2) ALANI (m?)

1 B 1. kat OFIS 63,58 88,40

2 B 1. kat OF1S 61,89 85,95

3 B 1. kat OFIS 86,10 114,34

4 B 1. kat OFIS 81,17 107,36

5 B 1. kat OFIS 92,66 124,15

6 B 2.kat OFis 63,58 88,40

7 B 2.kat OFiS 61,89 85,95

8 B 2.kat OFIS 86,10 114,34

9 B 2.kat OFis 81,17 107,36

10 B 2.kat OF1S 92,66 124,15

11 B 3. kat OFiS 63,58 88,40

12 B 3. kat OFis 61,89 85,95

13 B 3. kat OFiS 86,10 114,34

14 B 3. kat OFis 81,17 107,36

i5 B 3. kat OFis 92,66 124,15

16 B 4. kat OFIS 63,58 88,40

17 B 4, kat OFiS 61,89 85,95

18 B 4, kat OFIS 86,10 114,34
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19 B 4, kat OFIS 81,17 107,36
20 B 4, kat OFIs 92,66 124,15
21 B 5. kat OFIs 63,58 88,40
22 B 5, kat OFIS 61,89 85,95
23 B 5. kat OFis 86,10 114,34
24 B 5. kat OFiIS 81,17 107,36
25 B 5. kat OFIs 92,66 124,15
26 B 6. kat OFis 63,58 88,40
27 B 6. kat OFIS 61,89 85,95
28 B 6. kat OFis 86,10 114,34
29 B 6. kat OFIS 81,17 107,36
30 B 6. kat OFiS 92,76 124,15
31 B 7. kat OFis 63,58 88,40
32 B 7. kat OFIS 61,89 85,95
33 B 7. kat OFis 86,10 114,34
34 B 7. kat OFis 81,17 107,36
35 B 7. kat OFIS 92,66 124,15
36 B 8. kat OFIS 63,58 88,40
37 B 8. kat OF1s 61,89 85,95
38 B 8. kat OFIS 86,10 114,34
39 B 8. kat OFIS 81,17 107,36
40 B 8. kat OFIS 92,66 124,15
41 B 9. kat OFIS 63,58 88,40
42 B 9. kat OFIS 61,89 85,95
43 B 9. kat OFis 86,10 114,34
44 B 9, kat OFis 81,17 107,36
45 B 9, kat OFIs 92,66 124,15
46 B 10. kat OFIS 63,58 88,40
47 B 10. kat OFis 61,89 85,95
48 B 10. kat OFIS 86,10 114,34
49 B 10. kat OFIS 81,17 107,36
50 B 10. kat OFIS 92,66 124,15
51 B 11. kat OFis 63,58 88,40
52 B 11. kat OFIS 61,89 85,95
53 B 11, kat OFiS 86,10 114,34
54 B 11. kat OFIS 81,17 107,36
55 B 11. kat OFis 92,66 124,15
56 B 12, kat OFis 63,58 88,40
57 B 12. kat OFIS 61,89 85,95
58 B 12, kat OFIS 86,10 114,34
59 B 12, kat OF1sS 81,17 107,36
60 B 12. kat OFis 92,66 124,15
61 B 13, kat OFis 63,58 88,40
62 B 13. kat OFIs 61,89 85,95
63 B 13. kat OFis 86,10 114,34
64 B 13. kat OFIs 81,17 107,36
65 B 13. kat OFis 92,66 124,15
66 B 14. ka} OFls 63,58 88,40
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67 B 14. kat OFIs 61,89 85,95
68 B 14. kat OFis 81,04 114,34
69 B 14. kat OFIS 75,36 107,36
70 B 14. kat OFis 86,88 124,15
71 B 15. kat OFis 63,58 88,40
72 B 15. kat OFIsS 61,89 85,95
73 B 15. kat OFiS 86,46 114,34
74 B 15. kat OFIS 75,36 107,36
75 B 15. kat OFIS 86,88 124,15
76 B | 16.kat OFiS 63,58 88,40
77 B 16, kat OFIS 61,89 85,95
78 B 16. kat OFis 81,04 114,34
79 B 16. kat OFIs 81,33 107,36
80 B 16. kat OFiIS 92,76 124,15
81 B 17. kat OFIS 63,58 88,40
82 B 17. kat QFIS 61,89 85,95
83 B 17. kat OFIS 86,10 114,34
84 B 17. kat OFlIS 81,17 107,36
85 B 17. kat OFIS 92,66 124,15
86 B 18.kat OFis 63,58 88,40
87 B 18.kat OFIS 61,89 85,95
88 B 18.kat OFIS 86,10 114,34
89 B 18.kat QFis 81,17 107,36
90 B 18-19.kat DUB. OFIS 168,04 248,30
o1 B 19. kat OFis 63,58 88,40
92 B 19, kat OFis 61,89 85,95
93 B 19. kat OFIS 86,10 114,34
94 B 19, kat OFIs 81,17 107,36
95 B 20.kat OFis 63,58 88,40
96 B 20.kat OFIS 61,89 85,95
97 B 20.kat OFIS 86,10 114,34
98 B 20.kat OFiS 81,17 107,36
99 B 20-21.kat DUB. OFIS 168,04 248,30
100 B 21. kat OFis 63,58 88,40
101 B 21, kat OFIS 61,89 85,95
102 B 21, kat OFIS 86,10 114,34
103 B 21. kat OFIS 81,17 107,36
104 B 22, kat OFIs 86,10 114,34
105 B 22, kat OFIS 81,17 107,36
106 B 22-23. kat DUB. OFIS 168,04 248,30
107 B 23. kat OFIS 86,10 114,34
108 B 23, kat OFisS 81,17 107,36
109 B 24. kat OFIS 166,03 220,97
110 B 25-26, kat DUB. OFis 299,16 443,97

TOPLAMI | 12.280,84
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BAGIMSIZ < | KULLANIM | BAGIMSIZ | BAGIMSLZ
BOLUM | BLOK Buulj(:gueu AMACT BOLUM BOLUM
NO (NiTELiGH) | NET ALAN LBl
{m?2) ALANI (m?2)
1 AVM bodrum ISYERI 1.411,29 1.483,09
2 AVM bodrum ISYERI 142,20 152,45
3 AVM bodrum ISYERI 131,39 137,64
4 AVM bodrum ISYERI 343,09 364,77
5 AVM bodrum ISYERI 31,96 36,23
6 AVM bodrum ISYERI 122,49 134,06
7 AVM bodrum ISYERI 113,64 122,55
8 AVM bodrum ISYERI 113,39 121,29
9 AVM bodrum ISYERI 242,05 255,41
10 AVM bodrum ISYERI 129,66 140,45
11 AVM bodrum ISYERI 123,05 132,32
12 AVM bodrum ISYERI 90,37 98,86
13 AVM bodrum ISYERI 82,63 88,09
14 AVM hodrum ISYERI 75,15 80,45
15 AVM bodrum ISYERI 83,85 89,53
16 AVM bodrum iSYERI 785,92 820,26
17 AVM bodrum ISYERI 359,35 401,22
18 AVM bodrum ISYERI 14,56 23,00
19 AVM bodrum ISYERIL 9,07 15,45
20 AVM bodrum ISYERI 455,34 479,02
21 AVM bodrum ISYERI 167,61 178,75
22 AVM bodrum ISYERI 104,36 114,99
23 AVM bodrum iSYERI 147,68 159,45
24 AVM bodrum ISYER1 147,96 159,77
25 AVM bodrum ISYERI 115,45 125,31
26 AVM bodrum ISYERI 152,48 164,25
27 AVM bodrum ISYERI 17,40 20,18
28 AVM bodrum ISYERI 23,42 23,42
29 AVM bodrum ISYERI 23,41 23,41
30 AVM bodrum ISYERI 23,42 23,42
31 AVM bodrum ISYERI 23,42 23,42
32 AVM zemin ISYERI 87,32 90,46
33 AVM zemin ISYERI 408,47 429,37
34 AVM zemin ISYERI 19,08 20,80
35 AVM zemin ISYERI 207,72 221,04
36 AVM zemin ISYERI 97,93 104,77
37 AVM zemin ISYERI 65,86 71,54
38 AVM zemin ISYERI 104,51 109,91
39 AVM zemin iSYERI 98,80 107,57
40 AVM zemin ISYERI 95,61 102,63
41 AVM zemin ISYERI 105,17 111,84
42 AVM zemin ISYERI 287,46 300,69
43 AVM zemin ISYERI 213,19 221,16
44 AVM zemin ISYERI 205,49 217,37
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45 AVM zemin ISYERI 7,99 10,90
46 AVM zemin ISYERI 18,28 24,75
47 AVM zemin ISYERI 14,66 18,98
48 AVM zemin ISYERI 128,23 142,14
49 AVM zemin ISYERI 163,97 175,38
50 AVM zemin ISYERI 237,87 251,68
51 AVM zemin ISYERI 125,85 135,69
52 AVM zemin ISYERI 125,63 132,47
53 AVM zemin ISYERI 197,06 209,12
54 AVM _ zemin ISYERI 45,56 50,99
55 AVM zemin ISYERI 162,24 175,65
56 AVM zemin ISYERI 63,03 66,47
57 AVM zemin iSYERL 271,98 283,40
58 AVM zemin ISYERI 44,21 54,89
59 AVM zemin ISYERI 238,29 309,57
60 AVM 1. kat ISYERI] 132,31 137,48
61 AVM 1. kat ISYERI 329,85 351,62
62 AVM 1. kat ISYERI 108,34 113,34
63 AVM 1. kat ISYERI 153,52 167,11
64 AVM 1. kat ISYERI 319,25 335,08
65 AVM 1. kat ISYERI 91,32 99,66
66 AVM 1. kat iSYERI 94,74 101,68
67 AVM 1. kat ISYERI 113,83 119,78
68 AVM 1. kat ISYERI 95,37 102,13
69 AVM 1. kat ISYERI 103,32 109,92
70 AVM 1. kat ISYERI 101,17 108,03
71 AVM 1. kat ISYERI 126,98 137,46
72 AVM 1. kat ISYERI 110,83 119,48
73 AVM 1. kat ISYERI 588,38 645,25
74 AVM 1. kat ISYERI 8,30 11,83
75 AVM 1. kat ISYERI 19,37 27,82
76 AVM 1. kat ISYERI 15,29 21,97
77 AVM 1. kat ISYERI 294,12 311,13
78 AVM 1. kat ISYERI 181,49 194,35
79 AVM 1. kat ISYERI 53,06 58,05
80 AVM 1. kat ISYERI 384,19 405,88
81 AVM 1. kat ISYERI 146,20 155,95
82 AVM 1. kat ISYERI 157,80 166,05
83 AVM 1. kat ISYERI 33,99 38,09
84 AVM 1. kat ISYERI 105,81 121,36
85 AVM 1. kat ISYER] 244,09 260,64
86 AVM 1. kat ISYERI 84,59 104,63
87 AVM 2. kat ISYERI 335,15 353,14
88 AVM 2. kat ISYERI 193,75 225,72
89 AVM 2. kat ISYERI 158,39 188,30
90 AVM 2. kat ISYERI 2.175,93 2.217,79
91 AVM 2. kat ISYERI 75,71 84,84
92 AVM 2. kat, ISYERI 798,48 836,28
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93 AVM 2. kat ISYERI 8,30 13,68
94 AVM 2. kat ISYERI 12,08 17,09
95 AVM 2. kat ISYERI 15,29 19,01
96 AVM 2. kat ISYERT 293,76 308,21
97 AVM 2. kat ISYERI 117,50 124,10
98 AVM 2. kat ISYERI 74,64 80,95
99 AVM 2. kat ISYERI 80,26 86,55
100 AVM 2. kat iSYERI 77,48 82,51
101 AVM 2. kat ISYERI 287,64 305,61
102 AVM 2. kat ISYERI 33,23 37,24
103 AVM 2. kat ISYERI 485,54 520,57
104 AVM 2. kat ISYERI 7,53 7,53
105 AVM 3. kat ISYERI 58,32 66,99
106 AVM 3. kat ISYERI 91,51 109,56
107 AVM 3. kat ISYERI 145,09 160,24
108 AVM 3. kat ISYERI 23,37 23,37
109 AVM 3. kat 1SYERI 22,41 22,41
110 AVM 3. kat ISYERI 23,48 23,48
111 AVM 3. kat ISYERI 59,97 75,15
112 AVM 3. kat iSYERI 57,48 68,29
113 AVM 3. kat iSYERI 826,55 886,43
114 AVM 3. kat ISYERI 95,98 102,07
115 AVM 3. kat ISYERI 77,45 86,12
116 AVM 3, kat ISYERI 54,25 61,42
117 AVM 3. kat ISYERI 85,20 93,05
118 AVM 3. kat ISYERI 73,96 79,68
119 AVM 3. kat ISYERI 36,86 40,70
120 AVM 3. kat iSYERI 20,41 23,50
121 AVM 3, kat ISYERI 352,27 361,16
122 AVM 3. kat TRAFO 161,42 161,42

TOPLAMI | 22.823,67
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4.3 TASINMAZLARIN (A ve B BLOK) GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme Karkas
INSAAT NIzAMI : Ayrik

BINANIN YASI : Yeni bina
ELEKTRIK : Sebeke

suU t Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ :Var

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

YANGIN MERDIVENI :Var

YANGIN TESISATI : Var

DIS CEPHE : Cam Giydirme

PENCERE DOGRAMALARI: PVC / Aliminyum
KAPI DOGRAMALARI 1 Securit cam
PARK YER] : Kapall otopark

(*) Insaat alanmi tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesinden temin edilmistir.

4.4 ACIKLAMALAR

o Halihazirda projenin genel ingaat tamamlanmistir, AVM ve B blok binyesindeki tim
bagimsiz bélimler shell & core (briit beton) seklinde pazarlanmakta olup alicilar kendi
kuilanim fonksiyonlarina gére taginmazlan dekore edeceklerdir.

o A blokta ye alan konut niteligindeki tasinmazlarin ic mekan dzellikleri benzerdir. Salon
ve oda hacimlerinde zeminler parke kapl, duvar ve tavanlar saten boyalidir. Islak
hacimlerde zeminler seramik ve dodal tas, duvarlar fayans kaphdir. Mutfak
hacimlerinde ahsap dolap ve tezgah ile ankastre finn, ocak, daviumbaz, bulagik
makinasi ve mikro dalga firn veya ankastre finn bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde
vitrifiyeler tamdir.

o Konutlar ve ofislerde 1sitma sistemi merkezi dogalgaz yakithdir. Daire iglerinde salon,
oda ve mutfak hacimlerinde sodutma igin VRV sistemi ve klima tesisati bulunmaktadir.
Daire ve ofis iclerinde ve ortak alanlarda jenerator mevcuttur.

o Konut ve ofislere ait mahal listesinin detay rapor ekinde sunulmustur.

o Rapora konu tasginmazlarin bulunduklan katlara gére net ve brit kullamim alanlari

asagidaki tabloda sunulmustur.
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4.5 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dejerleme iglemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.6 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALiIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi‘ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tarmmi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkin en yuksek dederi getirecek en olast kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazlann konumlan, blylklukleri, fiziksel ézellikleri ve
mevcut imar durumu da dikkate alindi§inda en verimli kullanim segeneginin mevcut
kullanimlan olan “konut, ofis ve avm projesi” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi lilkemiz igin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar llkeyi biiyiik bir krize siriiktemigtir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikie bankacilik konusunda) ve Idari tedbirlerle llkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizlh bir disiis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yilt Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dusuk seviyesi olan % 4,99 gorulmustiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagt beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artig
edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ¢eyrefinde faiz oranlan % 11
mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
énlemler ve iyilesen risk algisy ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemisgtir. 2016

yilinin son geyredinde ise faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.

ikincil Piyasa ic Borclanma Faiz Oran!

{Yiizde
72 -

641 e i Piyesa ig Borg Faiz Oranisn)
56 -
48.
40 -
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5.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca (st Uste bilylime
kaydedememistir. 2002-2008 yillari arasinda ise Ust Uste pozitif blylime saglanmistir,
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle iilkemizde de 2009 yilinda pozitif
bilylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biiylimeler saglanmigtir. TUIK
tarafindan acgiklanan 2016 yili birinci geyrek bliylime verileri ise piyasa beklentilerinin

(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmistir) lzerinde gergeklesmis olup, gesitli riskiere kargi,
Tiirk ekonomisinin canliligini yansitmistir.

Tirkiye Yitlk Biiyiime Oranlari {GSYH, % Degigim)
161
12 1 ; l
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5.1.2 Tiirkiye insaat Sektbrii Verileri

Ulkemiz icin insaat sektériiniin ¢ok bilylik bir kismimi konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yiinda 2013 yilina gére ingaat sektdr blylime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmugtur. Ingaat sektérii
verileri incelendidinde 2014 yili GSYH'In % 4,6k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH’In oraninda kiliglik de olsa bir diglis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yihna kadarki konut satig
rakkami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapr ruhsati verilen taginmazlann 2016 yilinin ilk li¢ ayinda
bir 6nceki yila gore, bina sayisi % 28 ylzolgimii % 31,6 dederi % 38,5 daire sayisi
ise % 34,7 oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapi Ruhsatlan Kinirmi-Ocak-Mart 2016
Yapi ruhsats, Ocak - Mart 2016
Bir Gnceki ylin ik
b deisim oran(%)
Gostergeter 2015 2015% 2014" 2016 2015
Bina Sayrss 32548 25424 45037 280 -44,8
Yiizdlgiimi (m?) 52 070 237 39581 401 67 165117 31,6 -41,1
Deger (TL) 45 803 339 960 33136904146 52083617074 38,5 -36,4
Daile sayist 248925 184 856 297 950 34,7 -38,0
“: Yapi izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillar verileri revize edilmistir. Kaynak: TUK

Turkiye'de hizia gerileyen faiz oranlar énemli dlglide ingaat sektdriindeki talep
biiylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme s6z konusudur. 2015 yili
ilk yanisi konut kredileri talebi yiiksek gériiniirken ikinci yan itibariyle sert bir dusus
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 wyilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmig olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmistir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
verilerinden derledigi bilgilere gore, 5 Agustos 2016 itibariyla bankacilik sektdrinin
kullandirdigi toplam konut kredisi tutar 151 milyar liraya ulasti. S6z konusu tutann 123
milyar lirasi (y(zde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirast (ylzde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirasi (ylizde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan olugmugtur.
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Konut Satis Sayilan-Satis Gesidine Gore
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kaynak: TOIR

Konut satisian 2015 yilinda bir dnceki (2014) yila gére % 10,6 artis gdstermigtir.
Konut satiglarinda 2015 yihinda Istanbul’da 239.767 konut satigi ile en ylksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gore Tiirkiye genelinde konut satiglari 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmustur. Bu rakkam bi 6nceki yilin ilk dokuz ayi ile heme
hemen aynidir.

Ug buyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2016 yil
Nisan ayinda bir 6nceki aya gére istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 1,42, yiizde
0,42 ve ylizde 1,61 oranlarinda artis goriilmustir. Endeks dederleri bir énceki yihn ayni
ayina gére ise Istanbul %18,73, Ankara %09,14 ve Izmirde %17,30 oranlarinda artis
gostermistir. (Kaynak: TCMB)

{¢ Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi (2010=100)

Endeks
280y et Estanbul-KFE (2010=100)
260 §  wem=-Ankara-KFE (2010=100)

240 1 iy brmir-KFE (2010=100)
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§5§§§JB E? E?{ E? Kaynak: TCMB
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Kenut satis sayilar:, 2015-2016
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Kaynak: TUIK

Tirkiye genelinde konut satiglani 2016 Eylil ayinda bir énceki yilin aynr ayina gére
%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satigiarinda, istanbul 17 040 konut satisi ile
en yiksek paya (%15,6) sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u, 11 564 konut satigi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satisi1 (%5,6) ile Izmir izledi. Konut satis saytsinin diisiik
oldugu iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu. Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislari bir dnceki yilin ayni ayina gbre %46,7
oraninda artis gostererek 42 083 oldu. Toplam konut satiglan icinde ipotekli satigltarin
payl %38,6 olarak gergeklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7.310 konut satis! ve %17,4
pay ile ilk siray! aldi. Toplam konut satislan igerisinde ipotekli satis payinin en yiksek
oldugu il % 53,8 ile Ardahan oldu.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi iizerinde baski yaratmasi,

o Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavagslamas: ve talebin azalmasi,

o Son ddénemde déviz kurundaki artisin faizler Uzerindeki baskiyr artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,
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o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin 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 yihnin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénlsum
projelerinin yapimi ve satislarinda hizll bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilimin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinin ilk 3 geyredi i¢in dngériimiiz gdreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yilinin ilk yansina gore gergeklesen yliksek faiz oranlari nedeniyle satiglarin
duragan olarak seyredecedi, yatinmiann ise agirhk olarak kentsel déniisim projeleri
yéniinde olacadi yonundeydi. 2016 son geyredinde ise hiklimetin almig oldugu ekonomik
tedbirier ve diisen konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin sinirlida olsa

artacagi yéniandedir.
5.2 BOLGE ANALizi

Izmir ili

izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege kiyllannin tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dojudan Manisa, glineyden Aydin illeri ile gevrili olup il
toprakiari, 37° 45" ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu boylamlari
arasinda yeralmaktadir. flin kuzey-giiney dogruftusundaki uzunlugu yaklagik olarak 200
km., dogu-bati dogrultusundaki genigligi ise 180 km.'dir. Yizdigimi 12.012 km?2‘dir.Izmir
ilinin yerylizl sekilleri, yakin jeolojik gegmisin bir sonucudur. Dodu bati dogrultusunda
uzanan siradadlar arasinda yer alan ¢okiintli ovalan ve akarsu agizlanndaki birikinti
ovalan, yerylzi sekillerinin ana hatlarini meydana getirirter.

Izmir bitki 6rttisil yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tiirli bulunmaktadir. Yizyillar boyu agiri otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
ardic, pirnal, kermes megesi, yabani zeytin, ¢itlembik, sakiz, akgcakesme, tesbih,
katirtirnagi, gibi kurakhda dayanikh agagciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
ylikseklige kadar gikmaktadir.

izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bblgesinin merkezidir. Izmir ili
icinde demiryolu uzuniudu 243 km‘dir. Izmir-Balikesir-Bandirma ve Izmir-Afyon hatlanyla
istanbul ve Ankara'ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kitahya hatti ile Kitahya'ya; Izmir,
Odemis ve Torbali lzerinden Egridif'e baglanir. Afyon-Manisa-izmir yolu Basmahane

34
NOVA TD RAPOR NO: 2016/9785

WL NOVE] rd ALom




AANOV A

istasyonunda; Afyon-Aydin-Izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur, Demiryoiu
bakimindan yurdun her koésesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-Buca,
Gaziemir-Seydikéy banliyé hatlan vardir, izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bélgesinin  merkezidir. Izmir limant giren ve g¢kan gemi bakimindan Istanbul ve
Mersin'den sonra liclincG siradadir. Fakat en gok ihracat Izmir limanindan yapilmaktadir.
Senelik yiikleme ve bosaltma kapasitesi dért milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir. Izmir Kérfezi'nde senede 15 milyon kisi tasinmaktadir.

Aliaga Nemrut Korfezinde senede 1,5 milyon tonluk ylikleme ve bogaltma yapiacak
yeni bir liman yaplmigtir. Ihracatimizin % 20-30°u fzmirden yapilmaktadir.
Canakkale’den Ege sahillerini takip ederek izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun dGgim noktasi Izmirdir. izmir-Ankara, [zmir-Balkesir-
Bandirma, Izmir-Mugla-Fethiye  ve Izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-Iizmit-Istanbul
karayollari ile Izmir, Tirkiye’'nin her bélgesi lle ba§lanmigtir. izmir, ilgelerine de dizenli
ve kaliteli yollarta bagdhdir. Izmir‘de (ic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ugaklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ugaklarin inisine miisaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarin inisi igindir. Her sene Izmir'e yurt iginden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ugakla gelmektedir.

izmir ilinin ekonomisi gok ydnliidiir. Sanayi, tarim, ticaret ve turizme dayanir. Tarim
bakimindan verimli olan Izmir'de faal niifusun yarisi tarimla ugragir. Gayri safi hasilanin
(briit kazancin) % 15’i tarimdan, % 15°i ticaretten ve % 35’i sanayi sektériinden sagdlanir.
Imalat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra Uglincii sirada Izmir yer alir.

Titrkiye’nin en biiylik ihracat limam Izmirdir. Tabil glizellikleri ve tarihi zenginlikleri,
kara, demiryolu, hava ve deniz ulagimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt yapilar ile
turizm sektéri her gecen giin gelismektedir.

fzmir sanayi bakimindan en ileri fig ilden biridir. Istanbul ve Kocaeli'den sonra gelir.
Faal nifusun % 15'i sanayide calisir. Gayri safi gelirin ise % 35'i sanayi sektdriinden
saglamr. 10 kisiden fazla isgi galistiran is yeri sayisi 2500 civanndadir. 10 kigsiden az iggi
calisan isyeri 10 bini agkindir. Sanayi bilhassa metal egya, makina ve tasit araclari, gida,
tutiin, dokuma, giyim esyasi, kiirk, kimya, metai esya, agag uUrlnleri, mobilya, kagit,
basin, tas ve topraga dayal sanayi dallan fazla iggi ¢ahstinrlar. Tlrkiye'nin ayakkabi
ihtiyacinin % 30'u Izmir'de dretilir. Tlrkiye'nin en blytik 100 sirketinden 7'si ve en biiylk
500 sirketinden 45l izmir'dedir. Baglica sanayi kuruluglarn Turyag, Metas (metal esya),
BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Glbre, DYO ve Sadolin (boya), Taris Pamuk
Birtigidir.

Turkiye'nin tanim bakimindan en verimli topraklan Ege bdlgesindedir. Ege b&lgesi
ve Izmir ili Tirkiye'nin en énemli tanim merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
muisaittir. izmir ilinin en mihim hususiyeti gok gesitli Grin yetismesi ve sanayi urinieri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Budday, arpa, musir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), tiitiin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetigir. Sebzecilik gok
gelismistir,
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Konak ilgesi

fzmir Bilyiksehir sinirlar icerisinde yer alan en biyiik ilgedir. Kuzeyinde Izmir
Korfezi ve Karsiyaka; dogusunda Bornova; glineyinde Buca ve Gaziemir; batisinda
Balgova ilgeleri bulunmaktadir.168 mahalle, 6611 cadde-meydan-bulvar-sokak ve 2 kbyu
bulunmaktadir. Badli beldesi yoktur. Konak Belediyesi ilk defa, 1984 yilinda “Merkez Ilge
Belediyesi” adiyla kurulmustur. Adi; 04.07.1987 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 3392
sayili 103 Iige kurulmasi hakkinda kanun ile Merkez Ilce Belediyesi Konak Belediyesi
olarak degistirilmistir. Konak Belediyesi, Tirkiye'nin 2. biyiik belediyesidir. Ilcede 13
hastane, 39 sadlik ocadl, 2 sadlik evi, 3 verem savas dispanseri, 7 ana ve gocuk saghd
merkezi bulunmaktadir. Ayrica, 129 ilkégretim okulu, 78 orta &gretim kurumu
bulunmaktadir. 155.462 ddrencinin editim gérdudld bu okullarda, 7.144 6gretmen gdrev
yapmaktadir. Iice, izmirin yénetsel, sanatsal, kiiltirel ve ticari merkezidir. Antik ¢agdan
glinimize taginmis eserlerle ve Osmanli déneminden kalan eserlerle zengin bir kiltur
mirasina sahiptir. Ilce, izmirin kiiltlir, sanat ve eglence merkezi clmasi nedenliyle yerli ve
yabancl tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulasim rahathd,

o Musteri celbl,

o Reklam kabiliyeti,

o Proje igin yasal izinlerin ahinmig olmasi,
o Bolgenin yiliksek ticari potansiyeli,
o Yaninda Adliye Binasinin clmasi,
o Bélgedeki elit projelerin varligi,

o Deniz manzarasina sahip olmasi,
o Bélgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz etken:
o Son dénemde genel ekonomik gérinimin duragan seyretmesi.
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5.4 PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme Standartlan
hakkinda Tebli§ (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Taginmaz Milk Dederlemesi, Madde

5.22 - Karsilagtirma Unsurlari esas alinmigtir.

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet Haklari

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller
secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
mulkiyet, iist hakki devri, devre miilk vs.) emsailerde
belirtiimigtir.

Finansman Sartlan

Bu raporda ¢zel finansman dlizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmigtir,

Satis Kogullan

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
dzel satis kosullarinin (pazarlama siresi, genel pazar
ortalamasinin lzeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arasgtirmasi boélumiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

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

Pazar kogullari

Bu raporda tasinmaz / taginmazlarla ayni
kosullarina sahip emsaller tercih edilmigtir.

pazar

Konum

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya gok
vakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri boliiminde detaylh konum bilgileri
sunulmustur. Farkih konumda yer alan emsallerin
serefiye farkliliklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

Fiziksel Ozellikler

Bu raporda emsal taginmazlann fiziksel &zellikleri
(arsalar igin bulyuklik, topografik ve geometrik
ozellikler; bagimsiz blimler igin unite tipi, kullamim
alani buyikiigii, yap! yasi, ingaat kalitesi vb, unsurlar)
dikkate alinmstir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda kira getiren emsaller bulunmamaktadir.

KulHanim

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi
kullanima sahip olan milkler kullaniimistir.

Satisin Tasinmaz Millkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bu raporda tasinmaz milkiyeti olugturmayan Kisisel
midlkler, sirket haklarn veya taginmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamigtir.
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Yakin bélgede yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunuimustur.

YAKIN BOLGEDEKI SATILIK ARSALAR

1. Konak Cinarli Mahallesi'nde yer alan dederleme konusu proje arsasina yakin
konumda olan 5.487 m? yiizélcimli, MIA lejanth, Emsal: 3,50, TAKS: 0,40
yapilasma sartlarina sahip arsa icin 30.000.000,-TL talep edilmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 5.470,-TL)

2. Dederlemeye konusu projeye yakin konumda, Konak Umurbey Mahallesi'nde,
Alsancak Limani arkasinda ana yola cepheli olan 3428 ada, 9 no'lu parsel, 4.217 m?
ylizélgtimll, Turizm Ticaret lejantli, Emsal: 3,50, TAKS: 0,40 yapilasma sartlarina
sahip arsa icin 21.750.000,-TL talep edilmektedir,

(m? birim satis degeri ~ 5.160,-TL)

3. Degerlemeye konusu projeye yakin konumda, Konak Mersinli Mahallesi'nde, 8604
ada, 2 no'lu parsel, 5.112 m? yiizélgiimlii, MIA lejantl, Emsal: 3,50, TAKS: 0,40
yapilasma sartlarina sahip arsa 53.675.000,-TL talep edilmektedir.

(m? birim satis degeri ~ 10.500,-TL)
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4, Dederlemeye konusu projeye yakin konumda, Bayrakli Salhane Mahallesi'nde yer
alan, 1140 ada, 8 no'lu, 33.385 m? yiizdiglimli parsel 17 Kasim 2015 tarihinde
Izmir 5. Icra Dairesi tarafindan 108.934.000,-TL ile Ziraat Bankast tarafindan
alinmistir. Parsel kismen MIA lejantll kismen de Park alaninda kalmaktadir. Emsal:
3,50 ve TAKS: 0,40 yapilasma sartlarina sahiptir.

(m? birim satis degeri ~ 3.265,-TL)

5. Degerlemeye konusu projeye yakin konumda, Bayrakli Salhane Mahallesi'nde yer
alan, 1136 ada, 8 no'lu, 1.608 m? yiizélgimlii parsel 17 Kasim 2015 tarihinde izmir
5. icra Dairesi tarafindan 7.992.000,-TL ile Ziraat Bankasi tarafindan alinmistir.
Parselin ¢ok az bir kismi yola ter olup blylk bir kismi Turizm + Ticaret lejanth ve
Emsal: 3,00 ve TAKS: 0,35 yapilasma sartlarina sahiptir.

(m? birim satig degeri ~ 4.970,-TL)

YAKIN BOLGEDEKI SATILIK KONUT VE OFISLER

g
AR A #4113y

T VE OFISLE

FOLKART TOWERS PROJEST BUNYESINDEKE SATILIK
1. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’in 12. katinda bulunan,
kismi deniz manzaral, 95 m? oldugu beyan edilen, 1+1 daire igin 670.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri 7.055,-TL)
figili Tel / YCA Gayrimenkul: 0 (232) 435 11 35
2. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'in 17. katinda, bulunan,
kiracili, 75 m?® olarak beyan edilen, 1+1 daire icin 580.000,- TL talep edilmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 7.735,-TL)
figili Tel / YCA Gayrimenkul: 0 (232) 435 11 35
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3. Deerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'in 9. katinda, bulunan,
deniz manzaral, 80 m? olarak beyan edilen, 1+1 daire igin 595.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satis dederi ~ 7.440,-TL)

Ilgili Tel / Starkey Gayrimenkul: 0 (532) 763 94 91

4. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'tn 10. katinda, bulunan,
95 m? oldugu beyan edilen, 1+1 daire igin 700.000,-TL talep edilmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 7.370,-TL)
flgili Tel / Turyap Gayrimenkul: 0 (537) 867 34 66

5. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’da konumlu, deniz
manzarali, 207 m? olarak beyan edilen, ofis igin 1.750.000 TL talep edilmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 8.455,-TL)

6. Deferlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da konumlu, deniz
manzaral, 100 m? olarak beyan edilen, ofis igin 925.000 TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri 9.250,-TL)

PARK 35 PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK KONUTLAR

1. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35‘in 7. katinda bulunan, 181 m?
olarak beyan edilen, 3+1 daire igin 940.000 TL talep edilmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 5.195,-TL)
Ilgili Tel / Kroki Gayrimenkul: 0 (232) 435 06 07

2. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35'in 6. katinda bulunan, 165 m?
olarak beyan edilen, 3+1 daire igin 810.000 TL talep edilmektedir.
(m? birim satig dederi ~ 4.910,-TL)

3. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35‘in 7. katinda bulunan, 150 m?
olarak beyan edilen, 3+1 daire igin 850.000 TL talep edilmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 5.665,-TL)
Ilgili Tel / Realty World Gayrimenkui: 0 (532) 375 36 85

LOBi PARLAS PROJESi BUNYESINDEKI SATILIK KONUTLAR
1. Bornova Ilcesinde yer alan, Lobi Parlas Sitesi blinyesinde, 4. katinda bulunan, 50 m?

olarak beyan edilen 1+1 daire igin 270.000 TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri 5.400,-TL)
Ilgili Tel / 0 (232) 341 88 80
2. Bornova llgesinde yer alan, Lobi Parlas Sitesi biinyesinde, 7. katinda bulunan, 90 m?
olarak beyan edilen 1+1 daire igin 450.000 TL talep edilmektedir,
(m? birim satis dederi 5.000,-TL)
Ilgili Tel / 0 (553) 033 93 33
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3. Bornova Ilcesinde yer alan, Lobi Parlas Sitesi biinyesinde, 2. katinda bulunan, 50 m?
olarak beyan edilen 1+1 daire igin 300.000 TL talep edilmektedir.

(m? birim satis degderi 6.000,-TL)

MiSTRAL izMiR PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK KONUT VE OFISLER

BAGIMSIZ BOLUM BRUT (M?) SATI§ OFISI SATIS BIRIM FIYAT
Tiri FIYATI (TL) (TL)
1+1 96 800.000 8.335
2+1 165 1.050.000 6.365
3+1 195 1.650.000 8.460
Ofis 975 10.875.000 11.155

AVCILAR OFFiCE PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK OFISLER

—— SATIS OFISI SATIS | BIRIM FIYAT
BRUT (M) FIYATI (TL) (TL)
70 270.000 3.860
65 330,000 5.075
67 355.000 5.300
70 340.000 4.860

YAKIN BOLGEDEKI SATILIK DUKKANLAR

1. Degerlemeye konusu projeye yakin konumiu, Park 35 sitesinde, zemin katta yer
alan, 275 m? olarak beyan edilen diikkan igin 3.100.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim satig dederi ~ 11.175,-TL)
Iigili Tel / Metinler ingaat: 0 (532) 678 63 40

2. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35 sitesinde, zemin katta yer
alan, 700 m? olarak beyan edilen diikkan igin 8.000.000,-TL talep edilmektedir.
{m? birim satis degeri ~ 11.430,-TL)
Iigili Tel / Metinler Ingaat: 0 (532) 678 63 40

3. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Haydar Aliyev Caddesi {izerinde,
zemin katta yer alan, 675 m? olarak beyan edilen diikkan icin 10.000.000,-TL talep
edilmektedir. {m? birim satis degeri ~ 14.815,-TL)
figili Tel / Bilge Kaan Emlak: 0 {534) 563 77 77

4, Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Sakarya Caddesi (zerinde, zemin
katta yer atan, 200 m? olarak beyan edilen diikkan igin 2.750.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri 13.750,-TL)
Ilgili Tel / Vera Gayrimenkul: 0 (538) 579 98 15

5. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Verapol Projesinde, zemin katta yer
alan, 350 m? olarak beyan edilen diikkan igin 3.500.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 10.000,-TL)
figili Tel / Vera Gayrimenkul: 0 (232) 461 14 15
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6. BOLOM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEME
SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal kargilagtirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi ydntemleri kullamlir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlidine gore
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tilir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklagimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar pay igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar Gzerinde bir galisma gergeklegtirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislan) buglinkii dederlerinin toplamina egit
olacagimi dngdriir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz
éninde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi‘nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN (PROJENiIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

Bu calismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklagimi yontemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme ydntemi kullantimistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklagimi
ydntemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde bagimsiz bdliime ait arsa payi hesabinda farkli
hesaplarin kullamlmasi (arsa pay! belirlenirken taginmazlann serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.) dederlemesinde
maliyet yaklasimi yontemi her zaman ¢ok saglikh sonuglar vermemektedir.

Emsal karsilastirma yontemi ise, gelir indirgeme ydnteminde kullanilan ortalama m?2

satis dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar dederinin tespitinde kullanmimigtir.
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7. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITi

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkl fiziksel olgudan meydana
geldigi ve 6nemli bir kalan ekonomik $miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z 6nune ahmir. Bir bagka deyigle bu
ydntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden inga etme
maliyetinden fazla olamayacag: kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin bugunku yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikanimasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagimunin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir* seklinde tamimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkulln degeri belifrenmektedir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde agagidaki
bilesenler dikkate alinmgtir:

I. Arsanin dederi

II. Arsa lizerindeki insaf yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

III. Geligtirici kan (*)

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingai yatinmlann ayr ayri satisina esas alinabilecek dederler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna 15Ik tutmak Uzere
verilmig fiktif bliylkliiklerdir.

{(*) Proje halihazirda tamamlanma asamasinda olup genel ingaat seviyesi % 99
mertebesindedir. Bu nedenle projenin mevcut durumdaki dedgerinin bilesenleri
icerisinde proje gelistirici karnnin da olmasi gerekmektedir. Bu deger toplam
hasilattan maliyet bedellerinin (arsa + ingai maliyet) diglimesi suretiyle
hesaplanmaktadir,

7.1.1 Arsanin degeri:

Arsanin degerinin tespitinde emsal kargilagtirma ve gelir indirgeme ydntemleri

kullanilmistir.
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7.1.1.1 Emsal kargsilagtirma yontemi ve ulagilan sonug

Bu ydntemde arsa bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundugu bdlge genelinde ve
yakin dénemde pazara gikanlmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederini etkileyebilecek faktdrler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu proje
arsast igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Deferlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tagsinmaza emsal tegkil

edebilecek tiim satilik arsa emsalleri dikkate alinmigtir.

EMSALLERIN ANALIZI

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin sahip
olduklan olumiu, olumsuz ve benzer ozelliklere gére karsilastinimasi ve uyumlagtinimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buytklik, imar
durumu, yapitasma hakki, fiziksel ézellik gibi kriterler dogrultusunda degeriendirilmigtir.
Degerlendirme kriterleri ise gok kétii, koti, kétli-orta, orta, iyi-orta, iyi ve cok iyi olarak
belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan sunulmug olup ayrica
biiyiikliik bazindakl dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari

mesleki deneyim ve girketimizdeki diger verilerden elde editmigtir.

Oran Araligi
Cok Kot Cok Biiyiik % 20 lzeri
Kot Blviik % 11 - % 20
Orta Koti Orta Biyik % 1-% 10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kiiclk - % 10 - (-% 1)
Tyi Kiiclik - % 20 ~ (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiciik - % 20 (zeri
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Arsa Emsal Analizi

SANOVA

Rapor
konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
parsel
‘("'igi)“ciimﬁ 18.392 5.487 4.217 5.112 33.385 1.608
m
m? Birim Satis 5.470 5.160 10.500 3.265 4.970
Dederi (TL)
% Turizm + : z Turizm +
Imar durumu MIA MIA Ticaret MIA MIA / Park Ticaret
Yapilagma sart:
(Emsal) 3,50 3,50 3,0 3,50 3,50 3,00
Lokasyon igin e Orta kot Benzer Orta kotu Benzer Benzer
ayarlama % 5 % 0 % 5 % 0 % 0
BilytiklUi Igin el onta | ortakugiik | Orta buyuk =
ayarlama - o/% 5 = Oz 5 -%5 % 5 i O;i 5
Imar durumu ». Benzer Benzer Benzer Kot Benzer
icin ayarlama % 0 % 0 % 0 % 25 % 0
Yapilasma sarti - Benzer Kot Benzer Benzer K&t
icin ayarlama % 0 % 15 % 0 % 0 % 15
o= Var Var Var
Pazarhk payi _ %5 _ %5 - % 30 (**) Yok Yok
Avyarlanmis Zoz
deger (TL) 5.185 5.355 7.330 4.285 5.430
Ortalama
Emsal Degeri ~ 5.520
(TL)

(*) Rapor konusu proje parseli igin yasal izinlerin alinmig olmasi ve lzerindeki projenin
bitmeye yakin olmasi da g6z éniine alindiginda proje arsasinin birim dederinin ortalama
emsal deferden daha yilksek olacagi kanaatindeyiz. Bu bilgiden hareketle ortalama
emsal dederi yaklasik olarak 5.520,-TL x 1,15 = 6.350,-TL olarak takdir edilmigtir.

(**) Emsal tasinmaz diger emsallere benzer dzellik géstermesine ragmen yiiksek deger
talep edilmektedir. Pazarlik pay! diizeltmesi ile deger uyumiastirilmistir.
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Konut Emsal Analizi

SINOV A

(TL)

Folkart Park 35 Lobi Parlas Mistral
Ortalama m® Birim Satis 7.400 5.255 5.465 7.720
Degeri (TL)
Lokasyon igin Benzer Orta kétu Orta kéta Benzer
ayarlama % 0 % 10 % 10 % 0
Fiziksel / ingaat Benzer Orta kétu Orta kotil Benzer
Ozellikleri icin ayarlama % 0 % 10 % 10 % 0
Proje Niteligi icin Benzer Orta kétd Orta koétu Benzer
ayariama %0 % 10 % 10 % 0
Var Var Var Var
Pazariik pay: - %5 - %5 %35 %5
Proje Ingaat o o A
Sevivesi diizeltmesi Al R ol 23l
Ayarlanmig dedger (TL) 7.030 6.645 £.910 7.335
?Tr::slama Emsal Dederi ~ 6.980
Ofis Emsal Analizi
Avcilar
Folkart Office Mistral
Ortalama m? Birim Satis 8.855 4.775 11.155
Dedgeri (TL)
Lokasyon igin Benzer Orta Kota Benzer
ayariama % 0 % 10 % 0
Fiziksel / Insaat Benzer Orta kot Benzer
Ozellikleri igin ayarlama % 0 % 10 % 0
Proje Niteligi icin Benzer Orta kot Benzer
ayarlama % 0 % 10 % 0
W Benzer Benzer Benzer
Bilyiikliik / Kullanim Alam % 0 % 0 % O
Var Var Var
Pazarlik payt - %5 %5 - %5
Proje Insaat
Seviyesi diizeltmesi %0 %0 o
Ayarlanmis defjer (TL) 8.415 6.040 10.595
Ortalama Emsal Begeri ~ 8.350
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Diikkan Emsal Analizi

Park 35 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Ortatama m* Birim 11.305 14.815 13.750 10.000
Satis Degeri (TL)
Lokasyon icin Orta kota Orta kot Benzer Orta kot
ayarlama % 10 % 10 % 0 % 5
gzz:l‘lsi::elr iIi';?:at Benzer Benzer Benzer Benzer

0, 0 o,
avariama % 0 Y% 0 % 0 %o 0
Proje Niteligi icin Orta kot Benzer Orta koti Orta kétu
ayarlama % 10 % 0 % 10 % 5
Bilyilikliik / Benzer Benzer Benzer Benzer
Kullanim Alam % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var

Pazarlik pay! -%5 “%5 - %5 -%5
Proje Insaat o
Seviyesi diizeltmesi %0 ol %0 % 0
?.I‘!f)" lanfigidager 12,995 15.480 14,370 10.475
Ortalama Emsal
Degeri (TL) ioEEel

ARSA DEGERI iCIN ULASILAN SONUG

Piyasa bilgileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle degerlemeye konu
proje parselinin konumu, biytkliga, fiziksel ozellikleri, mevcut imar durumu ve
tizerindeki proje insas! igin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim degeri
ve toplam pazar dederi agagidaki tabloda sunulmustur.

ADA |PARSEL | YUZOLCUMU BiriM DEGERIE Y;’AVZAA'}!"S';I&LER?
NO NO {m?) (TL)

(TL)
3324 | 106 18.392 6.350 116.790.000

7.1.1.2 Gelir Indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Bu bélimde dncelikle projenin toplam pazar dederi hesaplanmistir, Is GYO A.S.
dederi ayni zamanda geligtiriimis arsa dederi olarak kabul edilmigtir.

Gelir indirgeme yéntemi ile arsanin topfam degerine ulagmak igin, arsa maliyetinin,
arazi iizerinde gercekiestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlan ydntemiyle (INA) hesaplanan bugilinkii finansal degeri ile, satig hasilatimn
yine INA ydntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki farka esit olacad
varsaylmistir.
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Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlart ekonominin, sektériin ve taginmazlarnn
risk seviyesine uygun bir iskonto orami ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlari hesaplanmasinda agsagidaki bilesenler dikkate
ahnmstir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Projelere iligkin veriler

Dederleme konusu proje igin mimari projeler hazirlanmis ve yapi ruhsatlan alinmigtir.
Yap! ruhsatlarindan elde edinilen verilere gére toplam satilabilir alanlar ve ingaat
alanlar asagidaki tabloda belirtilmistir.

NITELE [ .x | ORTAKALAN DAHIL
BLoKNo | ©f A?)iéll-)‘i ALy TOPLAM | SATILABILIR ALAN (m?)
{m?2)
A Konut 133 37.112,00 19.512,21
B Ofis 110 29.816,37 12.280,84
AVM Dilkkan | 122 80.463,00 22.662,25
TOPLAM 147.391,37 54.455,30

Not: AVM blodunda yer alan trafo niteligindeki bagimsiz bélimin kullamm alam
satilabilir alanda dikkate alinmamistir.

I) Projenin gelistirme maliyetinin bugliinkii finansal degeri

Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklagimi ydntemi”
kullamlmstir.
Bu ydntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kén havi rayig tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmigtir.

- Yapi ruhsatina gére ortak alanlar dahil toplam brit ingaat alani
147.391,37 m2'dir.
Insa edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmigtir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhidi'min 2016 yili m2 birim maliyet listesine gére yap: sinift V-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.320,-TL'dir. Ancak projenin simgesel bir yapi ve liks bir
proje olmasi kabulilyle yiiksek yapilarda bu maliyet bedellerinin, blok bazinda yaklagik
% 55 - 65 oraninda artacadi 6éngérilmis olup birim maliyet dederleri asagidaki
tabloda sunulmustur.

BLOK NO NiTELi&T BiRIM MAgBET DEGERI
A Konut 2.045
B Ofis 2.045
AVM Dll'.'lkkan 2.135
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Ulasilan deger:

a - YUVARLATILMIS
. KARI HAVI M2

BLOK | TAMAMLANMA | TOPLAM INSAAT | pioimM MALIYET TOPLAM

NO ORANI (%) LALL DEGERIL sl

{m?2) (TL) DEGERI

(TL)

A 99 37.112,00 2.045 75.895.000
B 99 29.816,37 2.045 60.975.000
AVM 99 80.463,00 2.160 173.800.000
TOPLAMI 147.391,37 310.670.000

Not 1: Projenin A ve B bloklarin ingaat birim maliyetli 2.065,-TL/m2, AVM kisminin
ingaat birim maliyetli 1se 2.180,-TL/m2‘dir. Yapilarin halihazirdaki ingaat
seviyelerine gdre ingaat birim maliyetleri yukandaki tabloda sunulmustur.
(2.180,-TL x % 99 = 2.160,-TL)} (2.065,-TL x % 99 = 2.045,-TL)
mertebelerine kadar cikacadi kabul edilmistir. Yukaridaki tabloda kar havi m?
birim maliyet dederleri ingaat seviyeleri oraninda belirtilmigtir.

Not 2! Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam ingat maliyet degeri ise (80.463 m
x 2.180,-TL/m?) + (37.112 m? x 2.065,-TL/m?) + (29.816,37 m? x 2.065,-
TL/m?) = 175.410.000,-TL + 76.635.000,-TL + 61.570.000,-TL =
313.615.000,-TL olarak hesaplanmistir.

2

I1I) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller:

- Satilabilir konut, ofis ve diikkan alanlarinin dagdilimi asadidaki tabloda sunulmugtur.

Satilabilir alan {m?)
Konut 19.512,21
Ofis 12.280,84
Dukkan 22.662,25
TOPLAM 54.455,30

- Emsal analizi béliimiinde konutlarin ortalama m?* satig degeri 6.980,-TL ofislerin
ortalama m? satis deferinin 8.350,-TL AVM’'deki diikkanlarin ortalama m? satig

degeri ise 13.330,-TL olarak kabul edilmigtir.

Raporumuzun 5.1 béliminde de belirtitdigi Gizere son yillarda gayrimenkuldeki
satis artis hizt ortalama enflasyon hizinda bazi bdlgelerde ise % 10 - 20 arasinda
dedismektedir. Bdlge genelinde gok fazla konut ve ofis projesi bulunmasinda dolayi
proje blinyesindeki gayrimenkullerin de m?2 bagina satis dederinin 2017 ve daha
sonraki yillar igin ortalama enflasyon oraminda artacagi varsayilarak % 7 artis orani

ongérilmiistir
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« Satislarin Gerceklesme Oram: :

Konut ve ofis bloklari
2016 2017 2018
Satis gerceklesme orani % 51 % 40 % 9

Not: Miisteriden alinan bilgiye gdére rapor tarihi itibariyle 124 adet bagimsiz bélimin
(124/243 = % 51) satigi gergeklegmistir. 2016 yili icin satis gergeklesme oram % 51 olarak
kabul edilmistir.

Avm blogo
2016 2017 2018
Satis gergeklesme orani % 0 % 75 % 25

« iskonto Orani Hesaplanmasi:
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto oran makroekonomik
riskler (lilke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli
risk bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menkul kiymetler (zerinden elde edilen getirinin orani
bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin goz éniine alinmasi igin bu
orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklagimi kapsamindaki
iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi
Risksiz Getiri Orami
Bu varliklar {izerindeki getirilerin géstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlar baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2016
yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklagik % 9 civarindadir.
Risk Primi
Eklenen risk primi (lke, bélge, proje ve ydnetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
s6z konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisdk likiditesi igin de bir
ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
siiresine ve o slre icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmlardan (8rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilagtinimas: ile
dlculebilir. Gayrimenkul projelerinin satiimasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek her turlu
(ybnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak

kabul ediimigtir.
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Riskleri toplama yaklagimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz
asagidaki sekilde belirlenmistir: % 9 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 12 iskonto
orani. Bu konuyta ilgili algtlanan risklerin dahil edilmesi igin yukardaki faktérlere gore
ayarlama yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oranmi % 12
olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimu :
Bu proje igin hasilatin tamaminin arsa sahibine aittir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oran 0 (sifir) kabul edilmigtir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlari tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal degeri
517.178.608,-TL (~ 517.180.000,-TL) clarak bulunmustur.

Indirgenmis Nakit Alkaimiar Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugiinkii degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistiriimis arsa dederi) asagidadir.
{(Bkz. Ekler - INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatimn bugunkd toplam degeri 517.180.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark}) - 313.615.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 203.565.000

7.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITi iLE iLGiLi DEGERLEME UZMANI GORUSU
Kullanilan yéntemlere gore ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmigtir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 116.790.000,-TL
Gelir indirgeme 203.565.000,-TL
Uyumlastinlmis Deger 116.790.000,-TL

Gorillecedi lizere her iki yéntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.
Uluslararasi Dederleme Standartlari'nda yer alan “Mulkiin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlar ve bu yaklagimiarla baglantilt

metotlar uygulanir. Degerleme Ugghani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasim ve
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onlara badli metotlan kullanarak elde ettigi gdstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (g
yaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en
diistik olanin en gok talep topladifi ve en yaygin sekilde daditildigint savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en dlslk degerin tespiti emsal karsilastirma
yontemi ile yapiimistir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimizdeki
defjerini bulma iglemidir. Bu ybdntemde kullanlan gelecege ybnelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérieri ve
siirekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde gelistirici kar da yer almaktadir.

Ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz fakttrlere
bagl olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidiindan hareketle nihai deger olarak
emsal kargilastirma ydntemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gérilmugtir.

Buna gére rapor konusu parselin toplam pazar dederi 116.790.000,-TL olarak
takdir olunmustur.

7.1.2. Arsa lizerindeki insa yatirimlarinin degeri:

Arsanin dederi .co.vieriiiiiiiirsrsi s neneeant . 116.790.000,-TL
insai yatinmlarin dederi .......cooiiieiennnnennnnd 310.670.000,-TL
Gelistirici Kart..... oo s, . 84.950.000,-TL olmak iizere

Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 512.410.000,-TL'dir.

Not: Rapor ekinde projenin mevcut durum dederi bagimsiz bélim bazinda sunulmustur.

(*) Gelistirici Kar Hesabi:

(TL)
Projenin hasilatinin bugunki toplam
dedieri 516.215.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 313.615.000
Arsa degeri (Fark) - 116.790.000
Gelistiricl Kan 85.810.000
Halihazirdaki geligtirici kari (% 99) ~ 84.950.000
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8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar degeri raporumuzun (7.1.1.2)
boliimiinde 517.180.000,-TL olarak hesaplanmistir.

9. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERiSINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha &nceden hazirlanmig gayrimenkul

degerleme raporu listesi asagida sunulmugtur.

1-
2016 yil igerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 08 Haziran 2016
Ekspertiz Tarihi : 17 Haziran 2016
Rapor Tarihi : 23 Haziran 2016
Rapor No 1 003 - 2016/5777
Raporu Hazirlayanlar :  Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401223
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 489.860.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar dederi 494.895.000,-TL
2.
2016 yili icerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 10 BEkim 2016
Ekspertiz Tarihi : 14 Ekim 2016
Rapor Tarihi ;19 Ekim 2016
Rapor No : 003 - 2016/9671
Raporu Hazirlayanlar : Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani _/ SPK Lisans No: 401223
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Mithendisi
Sorumliu Degderleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
10 yillik toplam kira bedelinin bugiinkii degert 3.440.000,-TL

(AVM blogu Z11 no‘lu bagimsiz béliim igin hazirlanmis kira raporu)
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3.
2016 yil igerisinde hazirlanan raporiar
Talep Tarihi : 10 Ekim 2016
Ekspertiz Tarihi : 14 Ekim 2016
Rapor Tarihi : 19 Ekim 2016
Rapor No : 003 - 2016/9672
Raporu Hazirdayanlar : Mehmet AYIKDIR / Harita Mithendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401223
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Mihendisi
Sorumiu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tasinmazlarin toplam aylik kira degeri 416.100,-TL

(A ve B bloklarda yer alan toplam 120 adet bagimsiz boliim i¢in hazirlanmis kira

raporu)
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen projenin yerinde vyapilan incelemesinde
konumuna, blyUkitgline, mimari ¢zellikierine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére guiniimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen pazar degerleri
asagidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsbD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 512.410.000 145.820.000
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri 2L AR 147.177.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuru 1,-USD = 3,5140 TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil dedildir. Projenin mevcut durumunda KDV dahil toplam
pazar dederi 604.643.800,-TL'dir.

Rapor konusu parsel ilizerinde ingaati devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg
portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadig: goriis ve
kanaatindeyiz.

isbu rapor ii¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2016
{Ekspertiz tarihi: 20 Arahk 2016)

Saygilanmizla,

Mehme® AYIKDIR Onur KAYMAKBAYRAKTAR

Harita Mihendisi insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Eki:

INA tablosu

Uydu gérinisgleri

Fotograflar

Imar durumu yazisi,

Yapi ruhsatlar

Mevcut durum dederinin bagimsiz bélim bazinda gésteren tablo
Raporu hazirlayanlarn tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
Takyidat yazilar ve tapu suretleri (ekli klasér)
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