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Konak / iIZMIR

Izmir 1li, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta,
3324 ada, 18.392 m? yiizélgimili 106 no’lu parsel

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Tapu Bilgileri Ozeti

Parselin Yiazdlciimii ! 18.392 m2

Lejanti: “Merkezi is Alani (MiA)”

Imar Durumu ' “KAKS: 3,50 ve TAKS: 0,40 m”

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

Raporun Konusu . durumuyla pazar  degerinin  ve projenin
tamamlanmast durumundaki pazar dederinin
tespitine ybnelik olarak hazirlanmigtir.

GAYRIMENKUL ICiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 520.000.000,-TL

Projenin tamamilanmas: durumundaki toplam pazar degeri 523.680.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu De§erleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil "Sermaye Piyasasl Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikGmleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill kararinda yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 saylll “Sermaye Pivasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararas: Dederleme Standartlar kapsaminda haziflanmstir,
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI * Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESi : Igerenkoy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdagr Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO i +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yurdrlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi
ve Ozel, gergek ve tlizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkulier, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degderlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlari diizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarnini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESE : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

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

Not-1:  Sirket, 22 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kuruiu'nun {SPK)
“Gayrimenkul Degerieme Sirketleri Listesi'ne alinmstir.

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

1.2 MUSTERLYiI TANITICI BiLGILER

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

Levent / ISTANBUL

TELEFON NO ! 490 (212) 325 23 50

ODENMiS SERMAYES] : 913.750.000,-TL

KURULUS TARIHiI : 6 Agustos 1999

HALKA ACIKLIK ORANI i % 48,78

FAALIYET KONUSU * Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazil amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinrm yapmak ({zere ve kayitl sermaveli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkulier
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2. BOLOM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miigterinin talebi lizerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmas!i durumundaki bugiinkii pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla aliclar ve saticilar
arasinda alinip satildidi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri Gzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinp satilabildidini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyatt belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararast Dederleme Standartlarinda kullamldigi haliyle pazar, degerlenen
varlhidin veya yUkumliligin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdidi
ve giincel sahibi de déhil olmak Uzere bu pazardaki katiimcilarin gogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekii bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki vaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizliji, talepte ani diigiis ve yiikselisler veya pazar katilimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériilir. Pazar katiimcilan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
degisime kargi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyatr tahmin etmeyi hedefleyen
bir deferleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacad varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullari
yansitmaldir.

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya vyiikimlGligin, uygun pazariama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu degerleme galigmasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayllmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiir(i ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid
pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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- Taraflar gayrimenkulter ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmisgtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Ozerinden gergeklestiriimektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.

- Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine dzgQddr.

- 1Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve aclk bir pazarda
yapilabilecek varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati
belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRIiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine yénelik olarak Sermaye
Piyasast Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylll "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayll
karannda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme
Standartlan kapsaminda hazirflanmistir. Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak
hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen

herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde
dogrudur.

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

Dederleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
ddniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya &n yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi

herhangi kisisel bir clkanimiz veya &n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.
Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz iicret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglt degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

- Raporlama asamasinda gdérev alaniar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gbrev alanlarin dederlemesi yapilan miulklerin yeri ve tiirii konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda buiunmamistir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) HUKuUKi
TANIMI VE RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

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

3.1 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

iLl ¢ Izmir

ILCESi : Konak

MEVKii : Mersinli

PAFTA NO : 296

ADA NO : 3324

PARSEL NO : 106

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI : Arsa (*)

ARSA ALANI : 18.392 m2

YEVMiIYE NO : 30910

TAPU TARIHI : 25.11.2016

BAGIMSIZ BAG. .
BOLUM | ARSAPAYI | BLOKNO | KAT NO | BOLUM c:gr 5‘;‘::“

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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KONUT | 3213/1839200 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 | 2922/1839200 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 44 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 51 36 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 A 20. kat 78 38 3760
8
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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 32259/1839200 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 91 38 3773
KONUT 3276/1839200 A 23. kat 92 38 3774
KONUT 3639/1839200 A 23. kat 93 38 3775
KONUT 4521/1839200 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 9s 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 114 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 A 38. kat 132 38 3814 &-
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KONUT 4923/1839200 A 38. kat 133 38 3815
OFiIsS 2589/1839200 B 1. kat 1 38 3816
OFIs 2589/1839200 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
OFIS 3020/1839200 B 2.kat 8 38 3823
OFisS 2901/1839200 B 2.kat 9 38 3824
QFIS 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 3131/1839200 B 4, kat 20 38 3835
QFIS 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 2622/1835200 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
OFiIs 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
OFisS 2948/1839200 B 7. kat 34 38 3849
QFIS 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
QFis 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
OFisS 2964/1839200 B 9, kat 44 38 3859
QFIs 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
OFisS 3084/1839200 B 10. kat 48 38 3863
OFIs 2964/1839200 B 10. kat 49 38 3864
OFIS 3179/1839200 B 10. kat 50 38 3865
QFIS 2669/1839200 B 11. kat 51 38 3866
OFisS 2669/1839200 B 11, kat 52 38 3867
OFIS 3100/1839200 B 11. kat 53 38 3868 8,,
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OFisS 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
OFisS 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
OFisS 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
OFisS 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
OFis 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 i6. kat 80 38 3895
OFisS 2717/1839200 B 17. kat 81 38 3896
OFIS 2717/1839200 B 17. kat 82 38 3897
OFis 3148/1839200 B 17. kat 83 38 3898
OFIS 3028/1839200 B 17. kat 84 38 3899
OFIsS 3243/1839200 B 17. kat 85 38 3500
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
QFIS 2733/1839200 B 19, kat 92 38 3907
OFis 3163/1839200 B 19. kat 93 38 3908
OFiS 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-
OFIS 6136/1839200 B 21.kat 99 38 3914
OFIsS 2749/1839200 B 21, kat 100 38 3915
OFIS 2749/1839200 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 \q/
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DUBLEKS 22-23,

6175/1839200

cE B - 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.

e 1127571839200 B ot 110 38 3925
ISYERT 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 1209571839200 AVM bodrum 9 38 3934
ISYERI 7121/1839200 AVM bodrum 10 38 3935
ISYERI 6709/1839200 AVM bodrum 11 38 3936
ISYER] 5012/1839200 AVM bodrum 12 38 3937
ISYERI 4614/1839200 AVM bodrum 13 38 3938
ISYERI 4214/1839200 AVM bodrum 14 38 3939
ISYERI 4689/1839200 AVM bodrum 15 38 3940
ISYER} 29237/1839200 AVM bodrum 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
ISYER] 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
ISYER] 1266/1839200 AVM bodrum 28 38 3953
ISYERI 1265/1839200 AVM bodrum 29 38 3954
ISYERI 1266/1839200 AVM bodrum 30 38 3955
ISYER] 1266/1839200 AVM bodrum 31 38 3956
ISYERI 5344/1839200 AVM zemin 32 38 3957
ISYER] 21771/1839200 AVM zemin 33 38 3958
ISYER{ 1263/1839200 AVM zemin 34 38 3959
ISYERI 11947/1839200 AVM zemin 35 38 3960
ISYERI 6014/1839200 AVM zemin 36 38 3961
ISYER] 4226/1839200 AVM zemin 37 38 3962
ISYER? 6308/1839200 AVM zemin 38 38 3963
ISYERI 6174/1839200 AVM zemin 39 38 3964
ISYER} 5891/1839200 AVM zemin 40 38 3965
ISYERI 6419/1839200 AVM zemin 41 38 3966
ISYER} 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
ISYER] 1503/1839200 AVM zemin 46 38 3971
ISYERI 1153/1839200 AVM zemin 47 38 3972 %~
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ISYER} 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 11303/1839200 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
ISYER1 10361/1839200 AVM zemin 59 38 3984
ISYER} 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
ISYERIi 5496/1839200 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 658/1839200 AVM i. 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
ISYERE 19901/1839200 AVM 1. kat 80 38 4005
ISYERI 8429/1839200 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
ISYERT 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 8,
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ISYERI 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
ISYERI 4069/1839200 AVM 3. kat 105 38 4030
ISYERI 3483/1839200 AVM 3. kat 106 38 4031
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
ISYERI 1347/1839200 AVM 3. kat 110 38 4035
ISYER1 4565/1839200 AVM 3. kat 111 38 4036
ISYERI 4148/1839200 AVM 3. kat 112 38 4037
ISYERI 39013/1839200 AVM 3. kat 113 38 4038
ISYERI 6029/1839200 AVM 3, kat 114 38 4039
ISYERI 5231/1839200 AVM 3. kat 115 38 4040
ISYERI 3731/1839200 AVM 3. kat 116 38 4041
ISYERI 5652/1839200 AVM 3. kat 117 38 4042
ISYERI 4840/1839200 AVM 3. kat 118 38 4043
ISYERI 2540/1839200 AVM 3. kat 119 38 4044
ISYERI 1467/1839200 AVM 3. kat 120 38 4045
ISYERI 19519/1839200 AVM 3. kat 121 38 4046
TESISAT
TRAFO 1/1839200 AVM KATT 122 38 4047

(*) Tasinmazlar icin kat irtifaki kurulmus ve iskdn belgesi alinmis ancak heniiz
kat miilkiyetine gecilmemistir.

3.2 ILGILiI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirfama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatirm
ortakhdi portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hilkiimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedi§i hakkindaki géris,

Tapu kayit sisteminden temin edilen takyidat belgeleri (zerinde vyapilan
incelemelerde taginmazin Uzerinde herhangi bir kisitlayic serh, haciz ve Iipotede
rastlanmamis olup asagidaki not bulunmaktadir.

Beyanl oliimil:

»24.,11.2016 tarihli Yénetim Plani (25.11.2016 tarih ve 30910 yevmiye no ile)

Taginmaz tapudaki niteligine gore arsa vasfindadir, filli kullanim sekli ise de
tapudaki nitelidinden farkli olarak proje nitelidindedir. Parsel Uzerinde insa edilen
projenin yasal izinleri alinmig ve ingaat isleri tamamlanmigtir. Yapi kullanma izin belgesi
alinmig, ancak tapudaki fiili niteligi heniiz degismemigtir. Halihazirda portféyde de proje
olarak bulunmasinda bir sakinca yoktur,

Tapu Incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasast
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhdl portféyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i gbris ve

kanaatindeyiz.
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3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi: Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve deferlemesi
vapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Dederlemesi yapian projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin ahnip alinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gereklili§i olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortaklid
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hilkiimieri gergevesinde bir engel olup olmadit
hakkindaki gériis,

Eder belirli bir profeye istinaden dederieme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planianin ve
sdz konusu dedierin tamamen mevcut projeve iliskin olduduna ve farklt bir projenin uygulanmasi
dururmunda bulunacak dederin farkh olabilecedine iliskin acikfama.

Konak Belediyesi Imar Midirlugu'nden 23.06.2017 tarihinde alinan imar durumu
belgesine gére konu projenin yer aldifi parselin Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin
13.05.2011 glin ve 05.466 sayili karan ile onanan 1/1000 &lgekli Alsancak Liman Arkasi
ve Salhane Bolgesi Uygulama Imar Plani, Izmir Bilyiiksehir Belediye Medlisi’nin
13.03.2017 tarih 05.270 sayili ve izmir Biyiiksehir Belediye Meclisi‘nin 14.04.2017 tarih
05.427 sayili plan notu degisiklijine gére “"TAKS: 0,40 ve KAKS: 3,50 olmak iizere
MIA (Merkezi Is Alani) ya da (Metropoliten Aktivite Merkezi)” icerisinde kaldidi
6grenilmistir,

3.3.1 Konak Belediyesi .imar Miidurliiga Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Konak Belediyesi Imar Midirliga arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
proje igin alinmig yapi ruhsatlari, tadilat ruhsatlari, isim degisikligi ruhsatlari vd. asagidaki
tabiolarda sunulmustur.

ORTAK ALAN
DAHIL
YAPI RUHSAT BAG.
ADA/ : BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO TARIHI/RUHSAT NO A?)tljill-:;i TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?2)
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 ALAN
DAHIL
YAPI RUHSAT BAG.
BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO BOL. B':I.%']‘,'l'_;'::" sm::r
ADEDI | (i1 1 ANIM
ALANI (m2)
AVM 14.09.2012 / 95-2012 123 79.343 V-A
ORTAK li\LAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BA&. DL
. A;ga_’ No | BLOKNO | TARTHI/RUHSAT NO BOL. B':r%'f,'l'_‘;'::" S‘I':'I’:I
ADEDI | il LANIM
ALANI (m2)
A 08.11.2013 / 96-2012 | 111 36.103 VA
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 209 140.217
ORTAK ALAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BAG. DA
PARSEL NO | BLOKNO | TARIHI/RUHSATNO | BOL. | BLOKLARIN | YAPI
ADEDL | (i1 i ANIM
ALANI (m2)
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 VA
AVM 10.06.2014 / 96-2012 | 123 79.343 V-A
ORTAK ALAN
. . DAHIL
TADILAT YAPI RUHSAT | BAE.
x A:ga’ No | BLOKNO | TARIHI/RUHSAT NO BOL. B'.;%':,"L‘:'::" s‘;ﬁlr’::
ADEDL | \iis aNTM
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 15.12.2015 / 96-2012 | 120 75.994,08 | V-A
TOPLAM 142.922,45

Son olarak sonra projedeki AVM igin alinmis olan tadilat ruhsati asagdidaki tabloda
sunulmustur.

ORTAK ALAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BAE. DL
ADA/ / BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BEOK NO TARIHI/RUHSAT NO A?azlﬁt TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
3324 / 106 AVM 22.10.2016 / 96-2012 122 80.463,00 V-A

Not: AVM blogunda yer alan 122 adet bagimsiz béliimden 1 tanesi trafo igin alinmis olup
AVM blodunda 121 adet isyeri yer almaktadir.
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Projedeki tiim bloklar alinmis olan yapi kullanma jzin belgeleri asadidaki tabloda
sunulmustur.

ORTAK ALAN
L. BA& DAHIL
ADA/ BLOK NO YAPI KU-LLANMA_ IZIN BéL. BLOKLARIN YAPI
PARSEL NO BELGESI TARIHi/ NO ADED-i TOPLAM SINIFI
KULLANIM

ALANI {m?2)
A 19.01.2017 /198 133 37.112 VA
3324 / 106 B 19.01.2017 / 198 110 29.816,37 V-A
AVM 29.03.2017 / 65 122 80.463,00 V-A

TOPLAM 147.391,37

3.3.2 Yapi Denetime Iliskin Bilgiler

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

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Goriis

Higili mevzuat uyarinca 3324 ada 106 no'lu parsel Gizerinde gergeklestirilen projenin
gerekli tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal gerekliliji olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Projede yer alan tiim bloklar igin yapi kullanma izin belgeleri
alinmigtir ancak rapor tarihi itibariyle heniiz kat miilkiyetine gegilmemistir. SPK mevzuati
geredi tasinmazlar halihazirda proje olarak portféyde durabilirier.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye mevzuat
hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatiim ortakhg portféyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag goriis ve kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapiran gayrimenkul ile ilgili varsa son (¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisiklildere (imar plamnda
meydana gelen dedisiklikier, kamulagstirma islemleri vb. ) iliskin bilgi,

3.4.1 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin Imar planinda son li¢ yil icerisinde asagidaki
dedisiklikler oldugu belirlenmistir.

Konak Belediyesi Imar Midirligi‘'nde yapilan incelemelerde rapora konu
taginmazin yer aldigi parselin 13.05.2011 tasdik tarihli 1/1000 élcekll Alsancak Liman
Arkas) ve Salhane Bélgesi Uygulama Imar Planinda “*TAKS: 0,40 ve KAKS: 3,50 olmak
lizere MIA (Merkezi Is Alami)” icerisinde kaldi§i ancak Konak Belediyesi aleyhine Izmir
5. Idare Mahkemesi'nin 2015/1177 Esas sayili dosyasi ile Belediye Meclisinin 03.12.2014
tarihli ve 173/2014 sayili karari ile uygun bulunarak Izmir Bilylksehir Belediye Meclisi’'nin
13.04.2015 tarihli ve 05,359 sayili karan ile onaylanan 1/1000 élgekli Alsancak Liman
Arkasi ve Salhane Bolgesi Uygulama Imar Planina iliskin lejant ve plan notu
dedigikliklerinin iptali ve ylritmeyi durdurulmasi sebebiyle acilan davaya ait 24.11.2016
tarihli kararla yiriitmesi durdurulmustur. Daha sonra Izmir Biyiiksehir Belediye
Meclisi'nin 13.03.2017 tarih 05.270 sayili ve Izmir Biyiiksehir Belediye Meclisi’nin
14.04.2017 tarih 05.427 sayili plan notu degisiklijine gdre “TAKS: 0,40 ve KAKS: 3,50
olmak iizere MIA (Merkezi is Alam) ya da (Metropoliten Aktivite Merkezi)"”
icerisinde kaldigi 6grenilmistir.

3.4.2 Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazlann tapu ve kadastro kayitlaninda son g yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir. Rapor konusu tasinmaziarin
25.11.2016 tarih ve 30910 yevmiye no ile kat irtifaki kurulmustur.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN = (PROJENIN)
CEVRESEL VE FIZiKi BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu proje; Izmir ili, Konak Iigesi, Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti
Caddesi ve Ozan Abay Caddesi, 3324 ada 106 parsel (izerindeki Ege Perla Projesi‘dir.

Proje ingaati tamamlanmis olup blnyesinde toplam 365 adet bagimsiz bdlim
bulunmaktadir. Bu bagimsiz béliimlerden 1 tanesi trafo niteligindedir.

Proje; Kargiyaka'dan Konak istikametine dogru ilerlerken Salhane mevkii yan yol
tizerinde Rod Kar Is Merkezi ile Sabah Gazetesi arasinda bulunan parselde konumludur.
Ankara Caddesi ve Ozan Abay Caddesi'ne cepheli olmasi nedeni ile karayolu iizerinden
0zel araclarla ve toplu tagima araglari ile ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Salhane Metro
duragina yakin olmasi nedeni ile rayl sistem ile ulagim saglanabilmektedir.

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

Konumu, ulagim rahathgi, bélgenin tamamlanmig altyapisi ve bélgenin hizli gelisimi

projenin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

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

o Proje 3324 ada 106 no'lu parsel (izerinde gergeklestiriimektedir.

o Proje biinyesinde A Blok (Konut blogu), B Blok (Ofis blogu) ve AVM Blogu yer
almaktadir.

o A Blok'ta 133 adet konut, B Blok'ta 110 adet ofis, AVM Blogunda 121 adet isyeri, 1
adet trafo olmak {izere proje biinyesinde toplamda 365 adet bagimsiz bélim yer
almaktadir.

o Hélihazirda projenin genel ingaat tamamlanma orani % 99'dur. (proje insaati fiifen
tamamlanmig ve iskdn belgesi alinmis ancak heniiz kat milkiyetine gegilmesi
islemlerinin proje tamamlanma oraninin % 1’i olacad kabul edilmistir.) Tapuda kat
miilkiyeti kurulacak olup proje niteliindeki tasinmaziar bagimsiz bdlim niteligi
alacaklardir.

o 3324 ada 106 parsel lizerindeki projeye ait yap! kullanma izin belgesine gére bloklarin

genel dzellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN
. BAd DAHIL
ADA/ BLOK No | YAPI KULLANMA izin BOL. BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO BELGESI TARIHI/ NO ADEDi TOPLAM SINIFI

KULLANIM

ALANI {m?)
A 19.01.2017 /7 198 133 37.112,00 V-A
3324 / 106 B 19.01.2017 / 198 110 29.816,37 V-A
AVM 29.03.2017 / 65 122 80.463,00 V-A

TOPLAM 147.391,37

o Blok bazinda bagimsiz bélimlerin net ve briit satis alanlar asadidaki tabloda

sunulmustur.

BAGIMSIZ BULUNDUGU | KULLANIM Bﬁ%{%ﬂz Bg?ill.?ifalz
BOLUM BLOK AMACI w
v KAT (NITELIG1) | NET ALAN | BRUT ALANI
(m2) (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 ‘(}_
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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
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 82,57 113,23
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
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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
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 1. 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
91 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
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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
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 o | BULUNDUGY | KULLANIM | g6 iy BOLUM

BOLUM NO KAT (NITELIGD) NET ALAN BRUT

(m2) ALANI (m?)
1 B 1, kat OFIS 63,58 88,40
2 B 1. kat OFIS 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 QFis 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 OFIS 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
15 B 3. kat OFis 92,66 124,15
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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
19 B 4, kat OFIs 81,17 107,36
20 B 4, kat OFiSs 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 QOFis 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 QFIs 86,10 114,34
29 B 6. kat QFis 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 OFIS 61,89 85,95
38 B 8. kat OFIs 86,10 114,34
39 B 8. kat OFis 8i,i7 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 OFis 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 OFIsS 61,89 85,95
63 B 13. kat OFIs 86,10 114,34
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64 B 13. kat OFIS 81,17 107,36
65 B 13. kat OFIS 92,66 124,15
66 B 14. kat OFIS 63,58 88,40
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 OFIS 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 OFiIs 81,33 107,36
80 B 16. kat OFIS 92,76 124,15
81 B 17. kat OFIS 63,58 88,40
82 B 17. kat OFIS 61,89 85,95
83 B 17. kat OFIS 86,10 114,34
84 B 17. kat OFis 81,17 107,36
85 B 17. kat OFIs 92,66 124,15
86 B 18.kat OFisS 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 OFIS 81,17 107,36
90 B 18-19.kat DUB. OFIS 168,04 248,30
91 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 OFl1s 63,58 88,40
96 B 20.kat OFisS 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 QFis 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 OFis 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 BULUNDU&y | KULLANIM ngll.?iﬁz ng%:lz
BOLUM | BLOK AMACI A
o KAT (NITELI&1) NET ALAN BRUT
{(m2) ALANI (m?2)
1 AVM bodrum ISYERI 1.411,29 1.483,09
2 AVM bodrum ISYERI 142,20 152,45
3 AVM bodrum ISYER] 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 ISYER] 123,05 132,32
12 AVM bodrum ISYERI 90,37 98,86
13 AVM bodrum ISYER] 82,63 88,09
14 AVM bodrum 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 ISYER1 14,56 23,00
19 AVM bodrum ISYERI 9,07 15,45
20 AVM bodrum ISYERI 455,34 479,02
21 AVM bodrum ISYERI 167,61 178,75
22 AVM bodrum ISYERI 104,36 114,989
23 AVM bodrum ISYERI 147,68 159,45
24 AVM bodrum ISYERI 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 ISYER1 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
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44 AVM zemin ISYERI 205,49 217,37
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 ISYERI 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 ISYERL 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 ISYERI 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 9’
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92 AVM 2. kat ISYERI 798,48 836,28
93 AVM 2. kat ISYER} 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 ISYER} 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 ISYER{ 22,41 22,41
110 AVM 3. kat ISYER] 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 TRAFQ 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 : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ :Var

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

YANGIN MERDIVENiI tVar

YANGIN TESISATI :Var

DIS CEPHE : Cam Giydirme

PENCERE DOGRAMALARI: PVC / Aliiminyum
KAPI DOGRAMALARI : Securit cam
PARK YERI : Kapal otopark

4.4 ACIKLAMALAR

o Hdlihazirda projenin genel ingaat tamamilanmistir. AVM ve B blok biinyesindeki tiim
bagimsiz béliimler shell & core (briit beton) seklinde pazarlanmakta olup alicilar kendi
kullanim fonksiyonlarina gore taginmazlari dekore edeceklerdir.

o A blokta yer alan konut nitelijindeki tasinmazlarin ic mekan ézellikleri benzerdir. Salon
ve oda hacimlerinde zeminler parke kapli, duvar ve tavanlar saten boyahdir. Islak
hacimlerde zeminler seramik ve dodal tas, duvarlar fayans kaplidir. Mutfak
hacimlerinde ahsap dolap ve tezgah ile ankastre firin, ocak, davlumbaz, bulasik
makinasi ve mikro dalga finn veya ankastre firn bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde
vitrifiyeler tamdir.

o Konutlar ve ofislerde i1sitma sistemi merkezi dogalgaz yakithdir. Daire iclerinde salon,
oda ve mutfak hacimlerinde sogutma igin VRV sistemi ve klima tesisatt bulunmaktadir.
Daire ve ofis i¢lerinde ve ortak alanlarda jeneratér mevcuttur.

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

NOVA TD RAPOR NO: 20174533
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4.5 DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme iglemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

4.6 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlar’'na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde
kullammidir. En verimli ve en lyi kullanim, bir varhi§in mevcut kullantminin devami va da
alternatif bagka bir kullanim ofabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik igin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlik igin planiadigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle taginmazlarin konumlari, buyiikliikleri, fiziksel 6zellikleri ve
mevcut imar durumu da dikkate alindifinda en verimli kullanim segenedinin mevcut
kullanimlari olan “konut, ofis ve avm projesi” olacad gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizI

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi (lkemiz igin ddnim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar ilkeyi buylk bir krize siiriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle lilkemiz bir toparlanma siirecine
girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir diigiis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en diisiik seviyesi olan % 4,99 goriilmiistiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED’in yapti§i parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve difer jeopolitik risklerte beraber
faizler artis egilimine girmigtir. 2015 yilt sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar ¢ikmigtir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilegen risk algist ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin Mart 2017 itibariyle %
11,50 mertebelerine kadar gikmistir.
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlar

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca 0st Uste biyime
kaydedememistir. 2002-2008 vyillan arasinda ise (st Uste pozitif bilyime saglanmustir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle dlkemizde de 2009 yilinda pozitif
biiylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biylimeler sadlanmistir. TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci geyrek bilylme verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) icerisinde gergeklesmis olup, ikinci geyrekte de bir
dnceki déneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin {igiincii geyreginde bir 6nceki yilin
ayni geyregine gére % 1,8 azalma olmustur. Blylme oranlarinin tiim diinyada distigii
ve beklentilerin altinda gergeklestigi ortamda Tlrkiye Ekonomisinde biiylime oranlar
azda olsa devam edecedi yoniinde beklentiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 blyimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yili iginse yakiasik % 3°lik bir bilyitme hizi dngérmektedir.

= (SYH
sesssesse 10242016 Ortalamasi

2002 2004 2006 2008 2010 2012 c0i4 2016

Kaynal. “U Kil; Bankon

3 Nisan 2017 tarihinde aciklanan enflasyon verilerine gére; TUFE'de (2003=100) 2017
yili Mart ayinda bir énceki aya gére %1,02, bir énceki yilin Aralik ayina gére %4,34, bir
onceki yilin aym ayina gére %11,29 ve on iki aylk ortalamalara gbre %8,21 artis
gergeklesmistir.

Turkiye de Ortalama Enflasyon (%)
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

GSYH - Insact Iktisadi Faaliyet Kolu - Geyrek Dedisim Crani (Zincir Endeks,2009=ICC}

Insaatin GSYH iginde Pay: %
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Kayrck: TUIK

2016 yil ikinci ¢eyregindeki hizh ylkselis gerek 6zel gerekse kamu sektériiniin yatinmlar
ile talep canlanmasina bagh olarak gergeklesmistir.2016 yii 3. geyredinden sonra ise
sektdr i¢ gelismelerden kaynakli belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir
edilim iginde dengeyi bulmustur. 2107 wilt igin ingaat sektérinin aldi§ payin 2016
yilindan daha iyi olmasi beklenmektedir.

Insaat Sektori Biiyiime Oranlar

insaat Sektdri Buyume Hizi (Bir dnceki qeurede gdre-car fiyot-9b)

insaat Sektorii Bilylime Hizi %
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Ulkemiz igin insaat sektériiniin gok biiylik bir kismini konut ve buna bagl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gore insaat sektdri biiyime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. insaat sektori
verileri incelendiginde 2014 yill GSYH'In % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiigiik de olsa bir diigiis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
asilarak konut satig rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur. Tarkiye genelinde konut
satislan 2017 Subat ayinda bir dnceki yiin ayni ayina gére % 0,2 oraninda azalarak
101.468 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 17.783 konut satigi ve % 17,5 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayilanna gdre istanbul'u, 11.274 konut satisi ve % 11,1 pay ile
Ankara, 6.290 konut satigi ve % 6,2 pay lle Izmir izledi. Konut satis sayisinin digik
oldugu iller sirasiyla 4 konut ile Hakkari, 7 konut ile Ardahan ve 27 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen taginmazlarin 2016 yilinda bir énecekl yila
gbre, bina sayisi % 5,5 yiizélglimi % 7 dederi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapi ruhsati, Ocak - Aralik 2014-2016

Bir onceki yila gdre

i dedisim oram (%)
Gostergeler 2016 2015 © 2014 ™ _2016 2015
Bina sayst 131 848 124 952 139 541 5.3 -10.5
Yuzolgumu (m?) 202 321 341 188 472 301 220 653 829 73 -14.6
Deger (1L} 184 172 950 675 150 578 743 337 176001 825 189 154 83
Daire sayist 936 119 891 798 1031 754 10.6 -136

(ri'Yaps min istatistikleri 2014 ve 2015 yllan verileri revize ediimigtir

2016 yihinin ilk yansinda ise maliyetler makul &lgiide seyrederken 3. geyrek itiban
ile yaganan darbe girigimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlann etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz yonde etkilemistir. Ancak diigen kredi faizi
oranlari ve sektdre ydnelik alinan énlemler sayesinde maliyet artislannin etkisi simirl

kalmistir.
3ira Ingaat Moliyet Endeks Degisim Oranlan
(2005=100), V., Ceyrek: FimAra'k. 206

%)

2015 1V, geyrek 2018 V. ceyrek

Toplam  iggiik Malzeme Toplam  lggilik  Malzeme

Bir énceki geyrege gdre deZigim n

e - 03 08 8.7 59 i3 1.5

Birdnceki yin ayni gevredine géire

dedigim crant 54 8.1 46 124 10.6 129

Dért ceyrekortalamalanna gine

degigim arant 58 8.3 52 7.7 10,6 63
Koynox Tuik
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Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlari 6nemli Slglide ingaat sektdriindeki talep
blyiimesine olumlu etki yaratmigtir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme séz konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi yiiksek goériinlirken ikinci yan itibariyle sert bir dusis
yasamistir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gore 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmig olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmistir. 2015 yil itibani ile kigi bagina kullanilan
konut kredisi miktan ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulasmistir. Kullandinlan konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yihnin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmis iken 2016 yilinin ilk 9 ayinda 324.113 kigi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklagik 450.000 Kiginin 52

milyar TL civarinda kredi kullanacagim tahmin edilmektedir.

Konut Sotis SaylanSats Cesidine Gore 152

Yillara Gore ipotekli Satislar

2011 02 2013 2023 2015 2016

Wipotekli WDiger W Toplam Satiglor

. 3’
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Konut Fiyat Endeksi Dagjsimi (Ocak 2016Ocak 2017)

Bir Hncoki Bir Onceki
.. Aya Gore Xilin Ay"m
Donemn KFE " Ayina Gore
Degigim Degigim
(%) (%)
Oca.16 202,32 0,52 17,50
Sub.16 203,95 0,81 1€,44
Mar.16 206,22 1,11 15,35
Nis.16 208,52 1,12 14,70
May.16 211,93 1,64 14,57
Haz.16 213,89 0,92 13,87
Tem.16 217,41 1,65 13,98
Aju.16 219,70 1,05 14,18
Eyl.16 221,38 0,76 13,90
Eki.16 222,45 0,48 12,86
Kas.16 224,05 0,72 12,26
Ara.16 225,95 0,85 12,26
Oca.17 228,57 1,16 12,97
<oy~ck TINMB
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5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artirm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi (izerinde bask! yaratmasi,

o Tlrkiye'nin meveut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirnmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artigin faizler Gzerindeki baskiy artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

o Son donemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

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

o Konut kredisi faiz oranlarinda ana para 6édeme oraninin % 20'ye indirilmesi,

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

o Istanbul Izmir Cto Yolunun acimasiyla béige ticaretinde artis beklentisi olmasi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhigin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmarmistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gbre satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmugtur. 2014 yiltrun
tamami ve 2015 yilinin ilk yanisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlarnindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yillinda yasanan darbe girisimi, dlinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler isidinda Tirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gdérillmistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir dnceki yih dahi asmasim saglamigtir. 2017
yiinin ilk yarisinda da oOngériimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut
satiglarimin baslamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25°i alicinin
karsilamasi gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20'ye gekilmesi gibi bir
gok tesviklte konut satiglarinin sayisinin artacagi yonindedir.
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5.2 BOLGE ANALIzi

Izmir Il

fzmir ili, Anadolu Yarimadasi'min batisinda, Ege kiylarinin tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan Manisa, giineyden Aydin illeri ile gevrili olup il
topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu boylamlar
arasinda yer almaktadir. Ilin kuzey-giiney do§rultusundaki uzunludu yaklagik olarak 200
km., dodu-bati dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir. Yiizélgimii 12.012 km2‘dir.Izmir
ilinin yerylzii sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dogu bati dogrultusunda
uzanan siradaglar arasinda yer alan ¢okintii ovalan ve akarsu agizlanndaki birikinti
ovalar, yerylzii sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.

2016 yil itibariyle niifusu 4.223.545 kisidir.

izmir bitki 6rtiisii yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tirii bulunmaktadir. Yazyillar boyu asin ottatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlann ortadan kalktig: yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih,
katirtirnadi, gibi kurakhga dayanmkh adacgciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
ylikseklige kadar cikmaktadir.

Izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bdlgesinin merkezidir. Izmir ili
icinde demiryolu uzunlugu 243 km'dir. izmir-Balikesir-Bandirma ve Izmir-Afyon hatlanyla
Istanbul ve Ankara'ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hatti ile Kitahya'ya; izmir,
Odemis ve Torball iizerinden Egridire badlamr. Afyon-Manisa-Izmir yolu Basmahane
istasyonunda; Afyon-Aydin-Izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur. Demiryolu
bakimindan yurdun her kosesine ulagiir. Ayrnca Basmane-Bornova, Sirinyer-Buca,
Gaziemir-Seydikéy banliyd hatlarn vardir. Izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bdlgesinin merkezidir. izmir limani giren ve c¢kan gemi bakimindan Istanbul ve
Mersin’den sonra Ugiincii siradadir. Fakat en gok ihracat Izmir limanindan yapiimaktadir.
Senelik yikleme ve bosaltma kapasitesi dért milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir. izmir Kérfezi'nde senede 15 milyon Kisi taginmaktadir.

Aliaga Nemrut Kérfezinde senede 1,5 milyon tonluk yilikleme ve bosaltma yapitacak
yeni bir liman vyapilmistir. Ihracatimzin % 20-30'u Izmir'den yapiimaktadir.
Ganakkale’den Ege sahillerini takip ederek Izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun diiiim noktasi Izmir'dir. izmir-Ankara, izmir-Balikesir-
Bandirma, Izmir-Mugla-Fethiye  ve fzmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-istanbul
karayollan ile izmir, Tlrkiye'nin her bélgesi ile badlanmistir. Izmir, ilgelerine de dizenli
ve kaliteli yollarla badhdir. Izmir'de iic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ugaklar
icindir. Cigli ise hem askerf, hem de sivil ugaklann inisine misaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarnn inisi icindir, Her sene izmir'e yurt iginden 150 bin, yurt digindan 80
bin kisi ugakla gelmektedir.
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fzmir ilinin ekonomisi cok yénlidiir. Sanayi, tanm, ticaret ve turizme dayanir. Tarim
bakimindan verimli olan izmir'de faal nifusun yanisi tarimla ugragir. Gayri safi hasilanin
(brit kazancin) % 15'i tarimdan, % 15'i ticaretten ve % 35'i sanayi sektériinden saglanir.
imalat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra iigiincii sirada Izmir yer alir.

Turkiye’'nin en biyik ihracat limani izmir'dir. Tabii giizellikleri ve tarihi zenginlikleri,
kara, demiryolu, hava ve deniz ulagimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt yapitari ile
turizm sektérii her gecen gin gelismektedir.

izmir sanayl bakimindan en ileri {ig ilden biridir. istanbul ve Kocaeli‘den sonra gelir.
Faal niifusun % 15'i sanayide calisir. Gayri safi gelirin ise % 35'i sanayi sektdriinden
saglanir. 10 kisiden fazla iggi calistiran is yeri sayts1 2500 civarindadir. 10 Kkisiden az isgGi
calisan isyeri 10 bini agkindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit araglan, gida,
titiin, dokuma, giyim esyasi, kiirk, kimya, metal esya, agag Uriinleri, mobilya, kagit,
basin, tas ve topraga dayall sanayi dallari fazla igci caligtinrlar. Tirkiye'nin ayakkabi
ihtiyacinin % 30'u izmir'de retilir. Tlirkiye’'nin en blyik 100 girketinden 7'si ve en bilylik
500 sirketinden 45'i Izmir'dedir. Baglica sanayi kuruluglar Turyad, Metas (metal esya),
BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Gibre, DYO ve Sadolin (boya}, Taris Pamuk
Birligidir.

Tirkiye'nin tarim bakimindan en verimli topraklan Ege bélgesindedir. Ege bélgesi
ve izmir ili Tirkiye’nin en énemli tarim merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
misaittir. Izmir ilinin en mihim hususiyeti gok gesitli {iriin yetismesi ve sandyi Grinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Bugday, arpa, misir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), titlin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetigir. Sebzecilik gok
gelismistir.

Konak Ilgesi

izmir Blyiiksehir sinirlari igerisinde yer alan en biyiik ilgedir. Kuzeyinde fzmir
Korfezi ve Karsiyaka; dojusunda Bornova; gineyinde Buca ve Gaziemir; batisinda
Balcova ilgeleri bulunmaktadir.168 mahalle, 6611 cadde-meydan-bulvar-sokak ve 2 kéyl
bulunmaktadir. Bagh beldesi yoktur. Konak Belediyesi ilk defa, 1984 yilinda “Merkez Iice
Belediyesi” adiyla kurulmusgtur. Adi; 04.07.1987 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 3392
sayth 103 Ilce kurulmasi hakkinda kanun ile Merkez ilge Belediyesi Konak Belediyesi
olarak degdistirilmistir. Konak Belediyesi, Tirkiye'nin 2. biiyiik belediyesidir. ilcede 13
hastane, 39 saglik ocadi, 2 sadlk evi, 3 verem savag dispanseri, 7 ana ve gocuk saghgi
merkezi bulunmaktadir. Ayrica, 129 ilkégretim okulu, 78 orta 6gretim kurumu
bulunmaktadir. 155.462 6grencinin editim gérdiglu bu okullarda, 7.144 dgretmen gorev
yapmaktadir. Ilge, Izmirin ydnetsel, sanatsal, kiiltlrel ve ticari merkezidir. Antik caddan
glinimiize taginmis eserlerle ve Osmanh déneminden kalan eserlerle zengin bir kdltlr
mirasina sahiptir. ilge, Izmir'in kiiltiir, sanat ve edlence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve
yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir.

2016 yih itibari ile ilge niifusu 370.662 kigidir.
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5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulasim rahathg,

o Misteri celbi,

o Reklam kabiliyeti,

o Proje igin yasal izinierin alinmis olmasi,
o Bélgenin yitksek ticari potansiyeli,
o Yaninda Adliye Binasinin clmasi,
o Bdlgedeki elit projelerin varhg,

o Deniz manzarasina sahip olmasi,
o Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

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

Piyasa arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar esas alinmigtir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Taginmaz segilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar miilkiyet, lst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtilmigtir.

Bu raporda &¢zel finansman  diizenlemelerinin
bulunmadig emsaller dikkate alinmigtir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
dzel satis kosullaninin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamastnin {zeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmast bélimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartlan

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

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

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayn pazar

LU LT T kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya c¢ok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
pivasa bilgileri bdliiminde detayli konum bilgileri
sunuimustur. Farkii konumda yer aian emsailerin
serefiye farkliliklan ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmuglardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel &zellikleri
(arsalar igin biyidklik, topografik, imar haklar ve
geometrik ozellikler; bagimsiz béliimler igin Gnite tipi,
kullanim alani biiyiikl{igd, yap yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmug, farkh olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan yapilmistir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda arsanin pazar dederinin tespitinde kira
getiren emsalier bulunmamakta olup gelir yaklasimi
yonteminin uygulanmasi amaciyla  gelistirilecek
projenin analizinde kullanitabilecek satilik
Ekonomik Ozellikier gayrimenkuller sunuimugstur. Genel olarak degerleme
tarihi itibariyle ulasilan emsal bilgileri esas alinmis olup
dederleme tarithinden farklihk gd&steren emsal
bilgilerinin zamana iliskin deder farklarinda ayarlama
yaptmgtir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kullanim kullamma sahip olan miilkler kullaniimigtir.

Bu raporda tasinmaz milkiyeti olusturmayan Kkisisel
mulkler, sirket haklan wveya tasinmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kuilanilmamistir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan
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Yakin bélgede yapilan incelemelerde agagidaki tespitlerde bulunulmustur.

YAKIN BOLGEDEKI SATILIK ARSALAR

1. Konak Cinarli Mahallesi'nde yer alan degerleme konusu proje arsasina yakin
konumda Liman Caddesi {izerinde 8572 ada, 1 no'lu parsel, 1.050 m? ylzdlglimli,
Ticaret lejanth, Emsal: 3,00, TAKS: 0,40 Hmax:24,50 yapilasma sartlarnna sahip
arsa icin 14,000.000,-TL talep edilmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 13.335,-TL)
flgili Tel / Sahibinden: 0 (532) 571 64 94
2. Deferlemeye konusu projeye yakin konumda, Konak Umurbey Mahallesi'nde,

Alsancak Limani arkasinda ana yola cepheli olan 3428 ada, 9 no’lu parsel, 4.217 m?
ylzdlglimli, Turizm Ticaret lejantl, Emsal: 3,00, TAKS: 0,40 yapilasma sartlarina
sahip arsa igin 7.500.000,-USD talep edilmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 1.780,-USD / ~ 6.255,-TL)
figili Tel / Sahibinden: 0 (532) 323 37 34

3. Dederlemeye konusu projeye yakin konumda, Konak Mersinli Mahallesi'nde, 8604
ada, 2 no’lu parsel, 5.112 m? ylizélglimli, MIA lejanth, Emsal: 3,50, TAKS: 0,40
yapilasma sartlarina sahip arsa 18.000.000,-USD talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 3.520,-USD / ~ 12.370,-TL)
flgili Tel / Sahibinden: 0 (232) 543 35 35
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4, Degerlemeye konusu projeye yakin konumda, Bayrakhh Salhane Mahallesi‘nde yer
alan, 1140 ada, 8 no'lu, 33.385 m? yiizdlcimli parsel 17 Kasim 2015 tarihinde
izmir 5. icra Dairesi tarafindan 108.934.000,-TL ile Ziraat Bankasi tarafindan
alinmistir. Parsel kismen MIA lejanth kismen de Park alaninda kalmaktadir. Emsal:
3,50 ve TAKS: 0,40 yapllasma sartiarina sahiptir.

(m? birim satig dederi ~ 3.265,-TL)

5. Dederlemeye konusu projeye yakin konumda, Bayrakh Salhane Mahallesi'nde yer
alan, 1136 ada, 8 no'lu, 1.608 m? yiizdlglimll 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 biiyiik bir kismi Turizm + Ticaret lejanth ve
Emsal: 3,00 ve TAKS: 0,35 yapilagma sartlarina sahiptir.

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

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB als kuru 1,-USD = 3,5144 TL'dir.

YAKIN BOLGEDEKI SATILIK KONUT VE OFISLER

FOLKART TOWERS PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK KONUT VE OFISLER

1. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'in 17. katinda bulunan,
kismi deniz manzarah, 75 m? olduju beyan edilen, 1+1 daire igin 580.000 TL talep

edilmektedir. {(m? birim satis dederi 7.735,-TL)
NOVA TD RAPOR NO: 201ﬂ4533
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. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'in 12. katinda, bulunan,

kiracili, 95 m? olarak beyan edilen, 1+1 daire igin 700.000,- TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 7.370,-TL)
Iigili Tel / YCA Gayrimenkul: 0 (532) 760 87 97

. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’in 10. katinda, bulunan,

deniz manzarali, 105 m? olarak beyan edifen, 1+1 daire icin 795.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satis dederi ~ 7.570,-TL)
figili Tel / Forent Gayrimenkul: 0 (533) 403 96 66

. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'in 10. katinda, bulunan,

124 m? oldugu beyan edilen, 2+1 daire icin 950.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 7.660,-TL)
Ilgili Tel / Forent Gayrimenkul; 0 (533) 403 96 66

. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da konumlu, deniz

manzaral, 106 m? olarak beyan edilen, ofis icin 950.000 TL talep edilmektedir.
{(m? birim satis dederi ~ 8.960,-TL)
Ilgili Tel / Cadde Gayrimenkul: 0 (533) 347 40 00

. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da konumlu, deniz

manzaral, 178 m? olarak beyan edilen, ofis icin 1.400.000 TL talep edilmektedir,
{m* birim satis degeri 7.865,-TL)
Ilgili Tel / KW Gayrimenkul: 0 (555) 535 14 16

. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da konumilu, deniz

manzarali, 185 m? olarak beyan edilen, ofis igin 1.850.000 TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri 10.000,-TL)
Ilgili Tel / Extra Gayrimenkul: 0 (543) 958 15 10

PARK 35 PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK KONUTLAR

1.

Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35‘in 1. katinda bulunan, 160 m?
olarak beyan edilen, 3+1 daire igin 975.000 TL talep edilmektedir.

(m? birim satis degeri ~ 6.095,-TL)

Ilgili Tel / Royal Emlak: 0 (530) 668 84 80

Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35'in bahge katinda bulunan, 140
m? olarak beyan edilen, 3+1 daire icin 770.000 TL talep edilmektedir.

(m? birim satis degeri ~ 5.500,-TL)

Iigili Tel / Altin Emlak: 0 (532) 363 16 78

. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35‘in 2. katinda bulunan, 140 m?

olarak beyan edilen, 3+1 daire icin 850.000 TL talep edilmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 6.070,-TL)

Ilgili Tel / Altin Emiak: 0 (532) 363 16 78 3»
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LOBi PARLAS PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK KONUTLAR

1. Bornova llgesinde yer alan, Lobi Parlas Sitesi biinyesinde, 1. katinda bulunan, 90 m?
olarak beyan edilen, 1+1 daire igin 500.000 TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 5.555,-TL)
Ilgili Tel / Coldwell Gayrimenkul: 0 (542) 667 15 47

2. Bornova Iicesinde yer alan, Lobi Parlas Sitesi biinyesinde, 2. katinda bulunan, 90 m?
olarak beyan edilen, 2+1 daire icin 525.000 TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri 5.835,-TL)
ilgili Tel / Royal Gayrimenkul: 0 (553) 033 93 33

MISTRAL iZMiR PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK KONUT VE OFiSLER

BAGIMSIZ BOLUM BRUT (M?) SATIS OFisi SATIS BIRIM FIYAT
Tiri FIYATI (TL) (TL)
1+1 96 790.000 8.230
2+1 150 1.100.000 7.335
2+1 165 1.300.000 7.880
Ofis 170 1.610.000 9.470
Ofis 470 5.875.000 12.500

AVCILAR OFFICE PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK OFISLER

. 2 SATIS OFISI SATIS BiRIM FIYAT
BRUTNKND FIYATI (TL) (TL)
47 280.000 5.960
47 255.000 5.425
67 355.000 5.300
67 350.000 5.225

fletisim: 0 (530) 790 53 02 / 0 (232) 422 55 51 /0(546) 423 80 00 / 0 (232) 339 25 29

YAKIN BOLGEDEKI SATILIK DUKKANLAR

1. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35 sitesinde, zemin katta yer
alan, 172 m? olarak beyan edilen diikkan igin 2.210.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 12.850,-TL)
Ilgili Tel / Metinler Ingaat: 0 (532) 678 63 40

2. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35 sitesinde, zemin katta yer
alan, 275 m? olarak beyan edilen diikkan igin 3.100.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 11,175,-TL)
Ilgili Tel / Metinler Ingaat: 0 (532) 678 63 40
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3. Dederlemeye 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 dederi ~ 11.430,-TL)
flgili Tel / Metinler Insaat: 0 (532) 678 63 40

4, Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Onur Plaza projesi blinyesinde, zemin
katta yer alan, 225 m? olarak beyan edilen diikkan icin 2.815.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satis dederi ~ 12.490,-TL)
Ilgili Tel / Central Arti Gayrimenkul; 0 (534) 271 66 61

5. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Sakarya Caddesi (zerinde, zemin
katta yer alan, 140 m? olarak beyan edilen diikkan igin 1.900.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri 13.570,-TL)
Ilgili Tel / Cemlak: 0 (532) 337 68 37

6. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Verapol Projesinde, zemin katta yer
alan, 295 m? olarak beyan edilen diikkan igin 3.500.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 11.865,-TL)
Ilgili Tel / Vera Gayrimenkul: 0 (530) 829 16 49

6. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEME
SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden cok dederleme yaklasim kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve acgikianan (¢ yaklastim dederiemede
kullanilan temel yaklasimiardir. Bunlarin tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile givenilir bir
karar Gretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayali veya gdzlemienebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden c¢ok sayida dederleme vyaklasimi veya yoOntemi
kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

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

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir slire 6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlannin géz &nidnde
bulundurulmasidir, Eder az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerlilijini saptamak ve

kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aym varliklara ait islem géren veya &"
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teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deger esast
ve deferlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklan yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri Uzerinde diizeltme yapmak gerekii olabilir.
Aynica dederlemesl yapilan varlik ile dier islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhhiklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye dederine donistiriiimesi ile belirflenmesini sadlar.

Bu yaklasim bir variigin yararh émrii boyunca yaratacad geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci araciigiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénigtiriimesidir. Gelir akisi, bir
s6zlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi igermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiretitebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e« Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine
uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

 Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akigina uygulandigs
(bunlan giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akigi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yikiimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan
dikkate alinarak, yikiamliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gésterge nitelijindeki dederin, bir alicinin, betli bir varlk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikga, degerlemesi yapilan varhda odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varlifin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varligin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir.
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6.2 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

Bu galismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yontemi,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde ise gelir
indirgeme ydntemi kullanilmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi
yéntemi kuflanilmamigtir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payl hesabinda farkli
hesaplarin kullanilmasi (arsa pay! belirlenirken tasinmazlarnn serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, diikkén, ofis vs.) dederlemesinde
maliyet yaklasimi yontemi her zaman gok saglikli sonuglar vermemektedir.

Pazar yaklasimi yéntemi ise, gelir indirgeme ydnteminde kullanilan ortalama m2

satis dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar dederinin tespitinde kullaniimigtir.

7. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéintemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosgullar altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar olmak izere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi ve onemli bir kalan ekonomik omilr beklentisine sahip oldudu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuiilin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik ag¢idan
demode oimasindan dolayl zamanla azalacagl g6z online alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinki yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldudgu herhangi bir ¢ikar veya kazang¢ varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
acliklanabilir. Kullanim dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine

eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belilenmektedir.
48 ‘| '
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Maliyet yaklasimi yéntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

I. Arsanin degeri

II. Arsa Uzerindeki ingai yatinmlarin mevcut durumuyla degeri

ITI. Gelistirici kari (*)

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingai yatinmlarin ayn ayri satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda clmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak (zere
verilmis fiktif biylkliklerdir.

(*) Proje halihazirda tamamlanma asamasinda olup genel insaat seviyesi % 99
mertebesindedir. Bu nedenle projenin mevcut durumdaki dederinin bilesenleri
icerisinde proje gelistirici karinin da olmasi gerekmektedir. Bu deger toplam
hasilattan maliyet bedellerinin (arsa + insai maliyet) disiilmesi suretiyle
hesaplanmaktadir.

7.1.1 Arsanin degeri:

Arsanin dederinin tespitinde pazar yaklasimi ve gelir indirgeme yontemleri
kullamlmistir.

7.1.1.1 Pazar yaklasimm yéntemi ve ulasilan sonug

Bu ybntemde arsa bedelinin tespiti igin taginmazin bulundugu bdlge genelinde ve
yakin dénemde pazara cikariimig / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
dederini etkileyebilecek faktérier cercevesinde tiyat ayarlamas: yapiimis ve konu proje
arsasl igin m2 birim dederi belirlenmigtir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil
edebilecek tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmigtir.

PAZAR ANALIZi

Tasinmazin / tasinmazlann pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmaziarin sahip olduklarn olumiu, olumsuz ve benzer &zelliklere gére karsilastiriimasi
ve uyumlastinlmasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum /
lokasyon, bliyliklik, imar durumu, vyapillasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler
dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok kétl, kétl, kotli-orta,
orta, lyi-orta, iyi ve gok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklari sunulmus olup ayrica buyukiik bazindaki degerlendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklar mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.

Oran Aralig
Cok Kot Cok Buvyiik % 20 lzeri
Koti Biyiik % 11 - % 20
Orta Kéti Orta Bilylik % 1-% 10
Benzer Benze % 0
Orta Iyi Orta Kiiciik - % 10 - (-% 1)
Iyi Kiiglik - % 20 - (-% 11)
Cok Tyi Cok Kiiclik - % 20 Gzeri

0 ¥
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Arsa Pazar Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizélciimii (mz) 1.050 4.217 5112 33.385 1.608
mz_,Birim Satig 13.335 6.255 12.370 3.655 5.565
Degeri (TL)

P Tam Tam Tam Tam Tam
Milkiyet durumu milkiyet |  milkiyet riilkiyet miilkiyet miilkiyet
imar durumu MiA T.‘;{;Tet"- MiA MiA / Park T#é:rr‘;t"'
Yapilasma sart
(Emsal) 3,00 3,00 3,50 3,50 3,00
';;::;‘:“;: icin - % 10 % 0 % 5 % 0 % 5
Blyliklk igin - % 30 -%5 %5 % 5 - % 30
ayarlama
Imar durumu o
icin ayarlama % 0 % 0 % 0 % 25 Yo C
Yapilasma sarti icin
ayarlama % 15 % 15 % 0 % 0 % 15

Var Var Var
Pazarlik pay - % 30 (%) - % 10 - % 30 (%) Yok Yok
?1‘.’:)’ ISHIRiscasar 6.765 6.150 8.640 4.795 4.705
Ortalama Emsal
Dederi (TL) pac=2 10

(*) 1 ve 3 no'lu emsal tasinmazlar diger emsallere benzer 6zellik géstermesine ragmen
yilksek dederler talep edilmektedir. Pazarlik payi diizeltmesi ile deder uyumlagtinimigtir.

Not: 4 ve 5 no’lu emsaller yaklasik 1,5 sene dnce satisi gerceklesmistir. Bu degerleri
giinimize enflasyon dlzeltmesiyle diizenleyerek hesaplamalar yapilmistir. Yaklagik 1,12
fazlasi alinarak hesaplanmistir. (4 no’lu Emsal= 3.265,-TL x 1,12 = 3.655,-TL) (5 nolu
Emsal= 4.970,-TL x 1,12 = 5.565,-TL)

Not: Rapor konusu proje parseli icin yasal izinlerin alinmis olmasi ve lzerindeki projenin
bitmeye yakin olmasi da géz 6niine alindifinda proje arsasinin birim degerinin ortalama
emsal deferden daha yiiksek olacadl kanaatindeyiz. Bu bilgiden hareketle ortalama
emsal dederi yaklasik olarak 6.210,-TL x 1,15 = 7.140,-TL olarak takdir edilmistir.
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Folkart Park 35 Lobi Parlas Mistral
Ortalama m” Birim Satis 7.585 5.890 5.695 7.815
Degeri (TL)
Miilkiyet durumu Tam milkiyet | Tam muoikiyet | Tam milkiyet | Tam mdalkiyet
Lokasyon icin
ayarlama % 0 % 10 % 10 % 0
Fiziksel / insaat o . 5 .
Ozellikleri icin ayarlama oL oy o A ol
Proje Niteligi igin
ayarlama % 0 % 10 % 10 % 0

Var Var Var Var
Pazariik pay! - %5 -%5 -%5 -%5
Proje Insaat
Seviyesi diizeltmesi % 0 % 0 %0 %0
Ayarlanms deger (TL) 7.205 7.450 7.200 7.425
Ortalama Emsal Dederi
(TL) 7.320
Ofis Pazar Analizi
Avcailar -

Folkart Office Mistral

Ortalama m? Birim Satis 8.940 5.480 10.985

Degeri (TL)

Miilkiyet durumu

Tam miilkiyet

Tam millkiyet

Tam milkiyet

Lokasyon igin

ayarlama % 0 % 10 % 0
Fiziksel / ingaat

Ozellikleri icin ayarlama % 0 % 10 i
Proje Niteligi icin

ayarlama % 0 % 10 % 0
Biiyiikliik / Kullanim Alani % 0 % 0 % 0
Pazarhk payi _‘izrs _\cl,/aors _‘ﬁzrs
Proje Insaat

Seviyesi diizeltmesi % 0 %0 %0
Ayarlanmis deger (TL) 8.495 6.930 10.435
Ortalama Emsal Degeri 8.620

(TL)
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Park 35 Onur Plaza Emsal 5 Emsal 6
Ortalama m® Birim 11.820 12.490 13.570 11.865
Satis Degeri (TL)
Miilkiyet durumu Tam milkiyet Tam milkiyet Tam miilkiyet Tam milkiyet
k:';‘:_;";: sl % 10 % 10 % 5 % 5
Fiziksel / ingaat
Ozellikleri icin % 0 % 0 % 0 % 0
Ayarlama
:";‘;’rfaﬁ';e"g' it % 10 % 10 % 10 % 5
z:}’lg';'l::‘ ‘(I mal % 0 % 0 % 0 % 0

Var Var Var Var

Pazarlik pay! %5 %5 %5 %5
Proje Ingaat o
Seviyesi diizeltmesi % 0 % 0 %.0 % 0
‘(‘.}’f)’ lanmig deger 13.585 14.355 14.890 12.425
Ortalama Emsal
Dederi (TL) ~ 13.810

ARSA DEGERI ICIN ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri, dederleme siireci ve pazar analizinden hareketle dederlemeye konu

proje parselinin konumu, biylklGgu, fiziksel ozellikleri, mevcut imar durumu ve

tizerindeki proje insasi igin yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim degeri

ve toplam pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.

ADA |PARSEL | YUzZOLGUMD BiriM DEGERE | YUVARLATILMIS
3 PAZAR DEGERI
NO NO (m?) (TL)
(TL)
3324 | 106 18.392 7.140 131.320.000

7.1.1.2 Gelir Indirgeme yéntemi ve ulasilan sonug

Bu bélimde &ncelikle projenin toplam pazar dederi hesaplanmigtir. Is GYO A.S.
degeri ayni zamanda gelistirilmis arsa degeri olarak kabul edilmigtir.

Gelir indirgeme ydntemi ile arsanin toplam dederine ulagmak igin, arsa maliyetinin,
arazi tzerinde gercekiestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlari yéntemiyle (INA) hesaplanan buginki finansal degeri ile, satis hasdatinin
yine INA yontemiyle hesaplanan bugiinkil finansal degerleri arasindaki farka esit olacag

: J

varsayllmistir.
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Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlan ekonominin, sektériin ve tasinmazlann
risk seviyesine uygun bir iskonto oram ile bugiine indirgenerek tasinmazin degeri
bulunur.

Bu kabulden hareketle nakit akimlarn hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmustir,

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Projelere iligkin veriler

- Dedgerleme konusu proje icin mimari projeler hazirlanmis ve yapi ruhsatfar alinmistir.
Yap ruhsatlarindan elde edinilen verilere gére toplam satilabilir alanlar ve ingaat

alanlar asagidaki tabloda belirtilmistir.
| wiTeLL ORTAK ALAN DAHIL

BLokNo | Of A:::%%i B:'(?JELL:EE):?.:I&‘;M SATILABILIR ALAN (m?2)
A Konut | 133 37.112,00 19.512,21
B Ofis 110 29.816,37 12.280,84
AVM Diikkan 122 80.463,00 22.662,25
TOPLAM 147.391,37 54.455,30

Not: AVM blodunda yer alan trafo nitelidindeki badimsiz bolimin kullanim alani
satilabilir alanda dikkate alinmamistir,

I) Projenin gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

H

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi
kullanimisgtir.

Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kén havi rayig tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir.

Yapt ruhsatina gore ortak alanlar dahil toplam brit ingaat alan
147.391,37 m?2'dir.

- Insé edilecek olan projedeki bloklarin yapi simifi V-A olarak kabul edilmistir. Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi’'nin 2017 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi V-A olan
yaptlann m? birim bedeli 1.425,-TL'dir. Ancak projenin simgesel bir yapi ve liikks bir
proje olmasi kabulilyle yiiksek yapilarda bu maliyet bedellerinin, blok bazinda yaklasik
% 50 - 55 oraninda artacadi 6ngérilmis olup birim maliyet degerleri asadidaki
tabloda sunulmustur.

BiRIM MALIYET DEGERI
BLOK NO NITELiIGE L)
A Konut 2.135
B Ofis 2.135
AVM Diikkan 2.200

: |
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Ulasilan deger:

- . YUVARLATILMIS
- KARI HAVI M2

BLOK | TAMAMLANMA TOPLAM INSAAT BIiRIM MALIYET TOPLAM

NO ORANI (%) ALANI DEGERi MALIYET

(m2) (TL) DEGERI

(TL)

A 99 37.112,00 2.115 78.490.000
B 99 29.816,37 2.115 63.060.000
AVM 99 80.463,00 2.180 175.410.000
TOPLAMI 147.391,37 316.960.000

Not 1: Projenin A ve B bloklarin ingaat birim maliyetli 2.135,-TL/m?2, AVM kisminin
ingaat birim malivetli ise 2.200,-TL/m2'dir. Yapilarin halihazirdaki ingaat
seviyelerine gbére ingaat birim maliyetleri yukarndaki tabloda sunulmustur.
(2.200,-TL x % 99 = 2.180,-TL) (2.135,-TL x % 99 = 2.115,-TL)
mertebelerine kadar c¢ikacadi kabul edilmistir. Yukardaki tabloda kari havi m?
birim maliyet dederleri insaat seviyeleri oraninda belirtilmigtir.

Not 2: Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam insat maliyet degeri ise (80.463 m
X 2.200,-TL/m?) + (37.112 m? x 2.135,-TL/m?) + (29.816,37 m? x 2.135,-
TL/m?) = 177.020.000,-TL + 79.235.000,-TL + 63.660.000,-TL =
319.915.000,-TL olarak hesaplanmistir.

2

II) Projenin hasiatimin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller:

Satilabilir konut, ofis ve ditkkan alanlarinin dagihmi asagidaki tabloda sunulmustur.

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

- Pazar analizi bdlimiinde konutlarin ortalama m? satis dederi 7.320,-TL ofislerin
ortalama m? satis dederinin 8.620,-TL AVM‘deki dikkénlarin ortalama m? satis
degeri ise 13.635,-TL olarak kabul edilmistir.

- Raporumuzun 5.1 bdélimiinde de belirtildigi lizere son yillarda gayrimenkuldeki
satis artis hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bélgelerde ise % 10 — 20 arasinda
degismektedir. Bélge genelinde ¢ok fazla konut ve ofis projesi bulunmasinda dolayi
proje blnyesindeki gayrimenkullerin de m?2 basina satis dederinin 2018 ve daha

sonraki yillar igin ortalama % 10 artis orani dngérilmistir 3~
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e Satislarin Gerceklesme Orani @

Konut ve ofis bloklari
2017 2018 2019
Satis gerceklesme orant % 65 % 30 % 5

Not: Miisteriden alinan bilgiye gére rapor tarihi itibariyle 129 adet bagimsiz béiimin
(158/243 = % 53) satisi gergeklesmistir. 2017 wii kalan zamanda go6zéninde
bulundurularak satis gergeklesme orani % 65 olarak kabul edilmigtir.

Avm blogu
2017 2018 2019
Satis gerceklesme orani % 80 % 15 % 5

+ Iskonto Orani Hesaplanmasi:
Nispi bir kargilagtirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler ({ilke riski), spesifik endistri 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 yatinm risklerinin géz 6niine alinmasi igin bu
orana iiave primier eide ediimektedir. Riskleri toplama vyaklasimi kapsamindaki
iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orant (lilke riskine gére ayarlanrmig) + Risk primi
Risksiz iri Orani
Bu varhklar Uzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2017
yill ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklagik % 10 civarindadir.
Risk Primi
Eklenen risk primi ilke, bélge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yénetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
séz konusu gayrimenkuliin finansal varhklara nazaran daha digiik likiditesi igin de bir
ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsarmi gayrimenkuliin piyasada bulunma
siiresine ve o siire iginde yoksun kalinan karin tutarina badhdir. Bu tutar kisa vadeli
yatirmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan elde edilen hasillanin kargilagtirimasi ile
dlcllebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tarll
(ydnetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak

kabul edilmistir.
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Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
asagidaki sekilde belirlenmistir: % 10 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi = % 13 Iskonto
orani. Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukandaki faktériere gére
ayarlama yapilimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 13
olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimi :
Bu proje icin hasilatin tamaminin arsa sahibine aittir.

+ Nakit Odenen Vergiler:
Etkin vergl orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlarn tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal degeri
523.678.471,-TL (~ 523.680.000,-TL) olarak bulunmustur.

indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlar
ybntemiyle hesapianan “projenin satis hasiiatinin” ve “proje geligtirme maliyetinin”
bugiinkii dederlerinin farkindan ortaya ¢ikan deder (gelistiriimis arsa degeri) asagidadir.
(Bkz. Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinki toplam degeri 523.680.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 319,915.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERY 203.765.000

7.1.1.3. ARSANIN DEGERININ TESPITi iLE iLGILI DEGERLEME UZMANI GORUSU

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan degerler asagdida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasim: 131.320.000,-TL
Gelir Indirgeme 203,765.000,-TL
Uyumlagtirilmis Deder 131.320.000,-TL

Goriilecedi (izere her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarnin ginimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelece§e ydnelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve ‘q~
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siirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deder
icerisinde gelistirici kar da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabitecek olumlu ya da olurnsuz faktérlere
bagll olarak degigkenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklagimi yéntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gériimustir.

Buna gére rapor konusu parselin toplam pazar dederi 131.320.000,-TL olarak
takdir olunmustur.

7.1.2. Arsa iizerindeki inga yatirnmiarinin degeri:

Arsanin degeri voovcveieeiiiiiiiiir et 131.320.000,-TL
insai yatirmlarin dederi .......ccccovveiireiireennnn. . 316.960.000,-TL
EliSEINCT KA. eeieeririnrieeneieerernieicnneieriieie i, : 71.720.000,-TL olmak iizere

Projenin mevcut durumdaki pazar dederi 520.000.000,-TL'dir.

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

{(*) Gelistirici Karn Hesabi:

(TL)
Projenin hasilatinin bugtinkii toplam degeri 523.680.000
Proje gelistirme maliyeti {(Fark) - 319.915.000
Arsa degeri (Fark) - 131.320.000
Gelistirici Kan 72.445.000
Halihazirdaki gelistirici kart (% 99) ~ 71.720.000
8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR

DEGERININ TESPITI

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (7.1.1.2)
béliiminde 523.680.000,-TL olarak hesaplanmigtir.
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9. BOLOM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmaz igin sirketimiz tarafindan daha onceden hazirlanmis gayrimenkul

degerleme raporu listesi asagida sunulmustur.

1.
2016 yili icerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 08 Haziran 2016
Ekspertiz Tarihi : 17 Haziran 2016
Rapor Tarihi : 23 Haziran 2016
Rapor No : 003 - 2016/5777
Raporu Hazirlayanlar 1 Mehmet AYIKDIR / Harita Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmanl_/ SPK Lisans No: 401223
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miuhendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 489.860.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 494,895.000,-TL
2.
2016 yili icerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 10 Ekim 2016
Ekspertiz Tarihi : 14 Ekim 2016
Rapor Tarihi : 19 Ekim 2016
Rapor No : 003 - 2016/9671
Raporu Hazirlayanlar : Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401223
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumiu Degerleme Uzman / SPK Lisans No: 401123
10 yillik toplam kira bedelinin bugiinkii degeri 3.440.000,-TL

(AVM blo§u Z11 no’lu bagimsiz boliim igin hazirlanmis kira raporu)
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3.
2016 yili igerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 10 Ekim 2016
Ekspertiz Tarihi : 14 Ekim 2016
Rapor Tarihi : 19 Ekim 2016
Rapor No : 003 - 2016/9672
Raporu Hazirlayaniar : Mehmet AYIKDIR / Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401223
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tasinmazlarin toplam ayhk kira degeri 416.100,-TL
(A ve B bloklarda yer alan toplam 120 adet bagimsiz béliim i¢in hazirlanmig kira
raporu)
4,
2016 yili icerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 01 Aralik 2016
Ekspertiz Tarihi 1 20 Aralik 2016
Rapor Tarihi ! 26 Aralik 2016
Rapor No : 003 - 2016/9785
Raporu Hazirlayanlar : Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401223
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 512.410.000,-TL
Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 516.215.000,-TL
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5.
2017 wili igerisinde hazirianan raporlar
Talep Tarihi : 01 Mart 2017
Ekspertiz Tarihi : 02 Mart 2017
Rapor Tarihi : 08 Mart 2017
Rapor No : 003 - 2017/942
Raporu : Serkan KARAKAS / Harita Mihendisi
Hazirlayanlar SPK Lisansh Dedgerleme Uzmani / SPK Lisans No: 404329
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Aylik toplam pazar kirasi degeri 1.099.000,-TL

(AVM blogu 121 adet bagimsiz béliim igin hazirlanmis kira raporu)
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlann (projenin) yerinde yapilan
incelemesinde konumuna, bliylikligine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede
vapilan piyasa arastirmalarina gére gilinimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen
pazar dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 520.000.000 147.371.000
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar dederi 2S00 LRt =000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,5285 TL'dir.

Bu degerlere KDV dahil dedildir. Projenin mevcut durumunda KDV dahil toplam
pazar dederi 613.600.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasti mevzuatl hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portféoyiinde “proje” olarak
bulunmasinda bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor (¢ orijinal halinde ditzenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Haziran 2017
(Ekspertiz tarihi: 27 Haziran 2017)

Saygianmizla,

nﬂ

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bolge Plancisi Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerieme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki;

INA tablosu

Uydu gdériintsleri

Fotograflar

Imar durumu yazisi,

Yapi kullanma izin belgeleri

Raporu hazirlayanlan tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi 6rnekleri
Takyidat yazilar ve tapu suretleri (ekli klasér)
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