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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakig A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Taginmaz Dederleme ve Damigmanlik A.S.

Talep / S6zlesme Tarihi ~ No . g1 aralk 2017 -017

Dederlenen Miilkiyet Hakilar . Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarlhi . 25 Aralik 2017
Rapor Tarihi . 29 Aralik 2017
Miisteri / Rapor No : 003 - 2017/8145

Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti Caddesi ve Ozan
Dederleme Konusu . Abay Caddesi, 3324 ada 106 parsel,
Gayrimenkuliin Adresi * Ege Perla Projesi, 204 adet bagimsiz béliim

Konak / iZMiR

Izmir 1li, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta,
3324 ada, 18.392 m? yizdlcimti 106 no’lu parsel
Uzerinde kayith A blok 50 kath betonarme mesken
B blok 36 kath betonarme ofis ve isyeri C blok 10
kath betonarme ofis ve isyeri ve arsas:
blinyesindeki 204 adet badimsiz bélim

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.

Tapu Bilgileri Ozeti

Parselin Yiizélciimil 7 18.392 m?

Lejanti: “Merkezi is Alant (MIA)”

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

Bu rapor, I$ GYO A.S.nin talebine istinaden

yukanda adresi belirtilen 204 adet badimsiz
Raporun Konusu * béllimiin toplam pazar de§erlerinin Turk Lirasi

cinsinden tespitine yénelik olarak hazifanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DE&ERLER (KDV Harig)

204 adet bagimsiz bsliim toplam
azar degeri

329.697.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Dederleme Uzmam Sorumlu Dederleme Uzmam

Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401 123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmaiarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayilh karannda yer
alan "Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Deferleme Standartlar
Hakkinda Tebli§"i dodrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartian kapsaminda hazirlanmistir &(
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NOV A

1. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN ONVANI : Nova Tasinmaz Deferleme ve Damigmanhk A.S.

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

TELEFON NO +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ylrirlikteki mevzuat cergevesinde her tiirli resmi
ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkui projeleri ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye ydnelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gérils raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 16 Mayis 2011

SERMAYES] : 270.000,-TL

TICARET siciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TICARET SiCiL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanilk Sermaye Piyasas: Kuriudu’nun (SPK}
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

1.2 MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatiim Ortakligt A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0 850 724 23 50
ODENMIS SERMAYESI : 913.750.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI ' % 48,78
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatinm

ortakiiklanna iligkin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirrm vyapmak {izere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER Tiirkiye'nin gegitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
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NOV A

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi lizerine adresi belirtilen 204 adet badimsiz bélimiin
toplam pazar dederierinin Tilrk Lirasi cinsinden tespitine ybnelik olarak hazirlanmstir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmas: vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitiama olmaksizin alinip satilabiidigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyat: belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gére tepki verecektir,

Uluslararast Degerleme Standartlarinda kullaniididi  haliyle pazar, dederlenen
varhdin veya ylukimliligin degerleme tarihi itibanyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak lizere bu pazardaki kattimcilarin gogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli plyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu mitkemmeliikte nadiren islemektedir. Pazardaki vaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani duglis ve ylkseligsler veya pazar katiimciarn
arasindaki asimetrik bilgitendirme goriiliir. Pazar katiimcilan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
dedigsime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olas; fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan dlizeltilmig
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullan
yansitmahdir,

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlk veya yUkiamlilidldn, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekii bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuilerin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler,

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

azami fayday: sadlayacak sekilde hareket etmektedirier.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmisgtir. &
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Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapillmaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari lzerinden gergeklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar degeri deerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degderleme
tarihine 6zgidir.

- Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda
yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olast fiyats
belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine ydnelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
higkin Esaslar Hakkinda Teblig” hilkiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas) Gereken Asgari Hususlar” ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill *Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degderleme
Standartiar kapsaminda hazirlanmigtir, Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak
hazirlanmis olup bagka amagla kullanilamaz. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmarmaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla kistth olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
ddnik higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerleme gaiismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangi Kigisel bir cikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, miisterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiritmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlanna sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incefenmigtir. Degerleme calismasinda
gorev alanlann dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiiri konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

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

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

3.1 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

ILi : tzmir

iLCESi : Konak

MEVKIii : Mersinli

PAFTA NO : 296

ADA NO : 3324

PARSEL NO : 106

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI : Arsa (%)

ARSA ALANI : 18.392 m2

YEVMIYE NO : 30910

TAPU TARIHI : 25.11,2016

BAGIMSIZ BAG. -
BOLOM | ARSAPAYI | BLOKNO |KATNO | BoLUM | GILT | SAYFA

NITELIGI NO
KONUT 2048/1839200 A 1. kat 1 38 3683
KONUT 2757/1839200 A 1. kat 2 38 3684
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 11 38 3693
KONUT 2064/1839200 A 2. kat 12 38 3694
KONUT 2079/1839200 A 3. kat 13 38 3695
KONUT 2355/1839200 A 3. kat 15 38 3697
KONUT 2804/1839200 A 3. kat 17 38 3699
KONUT 2079/18359200 A 3. kat 18 38 3700
KONUT 2095/1839200 A 4. kat 19 38 3701
KONUT 2828/1839200 A 4. kat 22 38 3704
KONUT 2095/1839200 A 4. kat 23 38 3705
KONUT 2851/1839200 A 5. kat 26 38 3708
KONUT 2111/1839200 A 5. kat 27 38 3709
KONUT 2875/1839200 A 6. kat 30 38 3712
KONUT 2127/1839200 A 6. kat 31 38 3713
KONUT 2898/1839200 A 7. kat 34 38 3716
KONUT 2142/1839200 A 7. kat 35 38 3717
KONUT 2158/1839200 A 8. kat 39 38 3721
KONUT 4379/1839200 A 17. kat 66 38 3748
KONUT 2316/1839200 A 18. kat 67 38 3749
KONUT 3158/1839200 A 18, kat 70 38 3752
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KONUT 2316/1839200 A 18. kat 71 38 3753
KONUT 2331/1839200 A 19, kat 72 38 3754
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 80 38 3762
KONUT 2347/1839200 A 20, kat 81 38 3763
KONUT 2363/1839200 A 21. kat 82 38 3764
KONUT 3229/1839200 A 21, kat 85 38 3767
KONUT 2363/1839200 A 21, kat 86 38 3768
KONUT 2379/1839200 A 22. kat 87 38 3769
KONUT 2394/1839200 A 23. kat 91 38 3773
OFIS 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 258971839200 B 2.kat 6 38 3821
OFiS 2606/1839200 B 3. kat 11 38 3826
OFIS 2606/1839200 B 3. kat 12 38 3827
OFIS 2606/1839200 B 4. kat 16 38 3831
OFIS 2606/1839200 B 4, kat 17 38 3832
OFIS 2622/1839200 B 5. kat 21 38 3836
OFIS 2622/1839200 B 5. kat 22 38 3837
OFIS 2932/1839200 B 5. kat 24 38 3839
OFiS 2622/1839200 B 6. kat 26 38 3841
OFIS 2622/1839200 B 6. kat 27 38 3842
OFiS 2637/1839200 B 8. kat 37 38 3852
OFIS 265471839200 B 9, kat 41 38 3856
OFiS 2654/1839200 B 9, kat 42 38 3857
OFiS 3084/1839200 B 9, kat 43 38 3858
OFis 2964/1839200 B S. kat 44 38 3859
QFis 2654/1839200 B 10, kat 46 38 3861
OFIS 2654/1839200 B 10. kat 47 38 3862
OFiS 2669/1839200 B 11. kat 51 38 3866
OFis 2669/1839200 B 11. kat 52 38 3867
OFIS 2669/1839200 B 12, kat 56 38 3871
OFis 2669/1839200 B 12, kat 57 38 3872
QFIS 3100/1839200 B 12, kat 58 38 3873
OFis 2980/1839200 B 12, kat 59 38 3874
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 321171839200 B 13. kat 65 38 3880
OFis 2685/1839200 B 14, kat 66 38 3881
OFis 2685/1839200 B 14. kat 67 38 3882
OFis 3124/1839200 B 14, kat 68 38 3883
OFIS 2701/1839200 B 15. kat 71 38 3886
OFis 2701/1839200 B 15. kat 72 38 3887
OFIS 3131/1839200 8 15. kat 73 38 3888
OFIS 3012/1839200 B 16. kat 79 38 3894
OFis 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 8«
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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
OFis 2733/1839200 B 19. kat 91 38 3906
OFIS 2733/1839200 B 19, kat 92 38 3907
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
OFIS 2749/1839200 B 21. kat 100 38 3915
OFis 2749/1839200 B 21. kat 101 38 3916
QFis 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
QFIs 3195/1839200 B 23. kat 107 38 3922
OFIs 3076/1839200 B 23, kat 108 38 3923
ISYERI 25563/1839200 C bodrum 1 40 3926
ISYERI 31118/1839200 C bodrum 2+3+4 44 4322
ISYERI 1958/1839200 C bodrum 5 40 3930
ISYERI 6797/1839200 C bodrum 6 40 3931
ISYERI 6214/1839200 C bodrum 7 40 3932
ISYeri 6150/1839200 C bodrum 8 40 3933
ISYERI 12095/1839200 c bodrum 9 40 3934
ISYERI 11827/1839200 C bodrum 10 44 4344
ISYER] 2003/1839200 C bodrum 11 44 4345
ISYERI 5012/1839200 C bodrum 12 40 3937
ISYERI 4614/1839200 C bodrum 13 40 3938
ISYERI 4214/1839200 C bodrum 14 40 3939
iSYERI 4689/1839200 C bodrum 15 40 3940
ISYER 29237/1839200 C bodrum 16 40 3941
ISYERI 17658/1839200 C bodrum 17 40 3942
ISYERI 1243/1839200 C bodrum 18 40 3943
ISYERI 835/1839200 C bodrum 19 40 3944
ISYERI 21082/1839200 c bodrum 20 40 3945
ISYERI 8764/1839200 C bodrum 21 40 3946
ISYERI 5830/1839200 C bodrum 22 40 3947
ISYERI 7818/1839200 C bodrum 23 40 3948
ISYERi 7834/1839200 C bodrum 24 40 3949
iSYERI 6354/1839200 C bodrum 25 40 3950
ISYERT 8053/1839200 C bodrum 26 40 3951
ISYERT 109171839200 C bodrum 27 40 3952
ISYERI 1266/1839200 [ bodrum 28 40 3953
1SYERI 1265/1839200 C bodrum 29 40 3954
ISYERI 1266/1839200 C bodrum 30 40 3955
ISYER] 1266/1839200 C bodrum 31 40 3956
ISYERI 5344/1839200 [ zemin 32 40 3957
ISYERI 21771/1839200 C zemin 33 40 3958
iSYERI 1263/1839200 C zemin 34 40 3959
1SYERI 10736/1839200 C zemin 35 44 4331
ISYERI 6014/1839200 C zemin 36 40 3961
ISYERI 16708/1839200 c zemin | 37+38+39 44 4323 9.
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ISYERI 5891/1839200 C zemin 40 40 3965
ISYERI 22168/1839200 C zemin 41442 40 3966
iSYERI 11954/1839200 C zemin 43 40 3968
ISYERI 3191/1839200 C zemin 44 44 4333
1SYERT 662/1839200 [¢ zemin 45 40 3970
ISYERI 1503/1839200 C zemin 46 40 3971
ISYER] 1153/1839200 C zemin 47 40 3972
48 ila
ISYERI 81050/1839200 C zemin 50,77 ila 44 4325
80
ISYERI 15391/1839200 c zemin 51452 44 4326
ISYERI 7162/1839200 C zemin 53 44 4346
ISYER] 7153/1839200 C zemin 54 44 4347
ISYERI 9788/1839200 C zemin 55 40 3980
ISYERI 3926/1839200 C zemin 56 40 3981
ISYERI 15318/1839200 C zemin 57 40 3982
ISYERT 2048/1839200 C zemin 58 40 3983
ISYER 10361/1839200 C zemin 59 40 3984
1SYER] 7661/1839200 C 1. kat 60 40 3985
ISYERI 17829/1839200 C 1. kat 61 40 3986
ISYERI 6316/1839200 C 1. kat 62 40 3987
ISYERI 31575/1839200 C i. kat | 63+644+65 44 4327
ISYERI 17861/1839200 C 1. kat | 66+67+68]| 44 4328
ISYERI 6125/1839200 C 1. kat 69+70 44 4329
ISYERY 7660/1839200 C 1. kat 71 40 3996
ISYERI 6658/1839200 C 1. kat 72 40 3997
ISYERI 29478/1839200 C 1. kat 73 40 3998
ISYERI 698/1839200 o 1. kat 74 40 3999
ISYERE 1643/1839200 C 1. kat 75 40 4000
ISYERI 1297/1839200 C 1. kat 76 40 4001
ISYERI 8429/1839200 C 1. kat 81 40 4006
1SYERI 897571839200 C 1. kat 82 40 4007
ISYERI 2250/1839200 C 1. kat 83 40 4008
ISYER] 4089/1839200 C 1. kat 84 44 4336
ISYERI] 13652/1839200 C 1. kat 85 40 4010
ISYERI 2888/1839200 C 1, kat 86 40 4011
ISYERE 17315/1839200 C 2. kat 87 40 4012
iSYERI 7177/1839200 C 2. kat 88 40 4013
ISYERI 4840/1839200 C 2. kat 89 40 4014
1ISYERI 45650/1839200 C 2. kat 90 40 4015
ISYERI 2162/1839200 [® 2. kat 91 44 4339
ISYERI 8324/1839200 C 2. kat 92 44 4341
ISYERI 785/1839200 C 2. kat 93 40 4018
ISYERI 980/1839200 C 2. kat 94 40 4019
ISYERI 1091/1839200 C 2. kat 95 40 4020
ISYERI 15112/1839200 C 2. kat 96 40 4021
ISYERI 35624/1839200 [ 2. kat | 97ila 101 44 4330
ISYERI 2137/1839200 C 2. kat 102 40 4027
ISYERI 22911/1839200 C 2. kat 103 40 4028
ISYERL 432/1839200 C 2. kat 104 40 4029
ISYERI 4069/1839200 C 3. kat 105 40 4030
ISYER] 3483/1839200 C 3. kat 106 40 4031
iISYERI 5094/1839200 C 3. kat 107 40 4032
ISYERI 1341/1839200 c 3. kat 108 40 4033
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iSYERI 1286/1839200 C 3. kat 109 40 4034
ISYERI 1347/1839200 C 3. kat 110 40 4035
ISYERI 4565/1839200 C 3. kat 111 40 4036
ISYERI 4148/1839200 C 3. kat 112 40 4037
ISYERI 53106/1839200 C 3. kat 1134130 44 4434
ISYERI 6029/1839200 C 3. kat 114 40 4039
ISYERI 5231/1839200 C 3. kat 115 40 4040
ISYERI 3731/1839200 C 3. kat 116 40 4041
ISYERI 5652/1839200 C 3. kat 117 40 4042
ISYERI 4840/1839200 C 3. kat 118 40 4043
iSYERI 2540/1839200 C 3. kat 119 40 4044
ISYER1 1467/1839200 C 3. kat 120 40 4045
ISYERI 19519/1839200 C 3. kat 121 40 4046
TESISAT
TRAFO 1/1839200 C KATT 122 40 4047
ISYERT 2565/1839200 C bodrum 123 44 4340
ISYERI 1211/1839200 C zemin 124 44 4332
ISYERI 5076/1839200 C zemin 125 44 4334
ISYERI 3482/1839201 C zemin 126 44 4335
ISYERI 1609/1839201 C 1 127 44 4337
ISYERI 1065/1839201 C 1 128 44 4338
ISYERI 10191/1839202 C 2 129 44 4342
ISYERI 19519/1839200 C 3. kat 121 40 4046

(*) Taginmazlar kat milkiyetine gegmistir.

3.2 ILGILi TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapian gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
simrlama) olup olmadigr hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm
ortakiig portfdyiine alinmasina sermaye piyasas: mevzuat: hiikiimleri gercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki gériig,

Tapu kayit sisteminden temin edilen takyidat belgeleri ({izerinde vyapilan
incelemelerde taginmazin (zerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotege
rastlanmamis olup asadgidaki not bulunmaktadir.
Beyanlar béllimii:
* 24.11.2016 tarihli Yénetim Plar (25.11.2016 tarih ve 30910 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféyiinde
“bina” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gbdriis ve
kanaatindeyiz.
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3.3 ILGiLI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Konak Belediyesi Imar Midiirligid'nden 13.11.2017 tarihinde alinan imar durumu
belgesine gére konu projenin yer aldifi parselin Izmir Bliyiliksehir Belediye Meclisi'nin
13.05.2011 giin ve 05.466 sayili karari ile onanan 1/1000 &igekli Alsancak Liman Arkasi
ve Salhane Bolgesi Uygulama Imar Plani, izmir Bilyliksehir Belediye Meclisi‘nin
13.03.2017 tarih 05.270 sayili ve Izmir Bilyiiksehir Belediye Meclisi‘nin 14.04.2017 tarih
05.427 sayil plan notu degisikligine gére “TAKS: 0,40 ve KAKS: 3,50 olmak iizere
MIA (Merkezi Is Alami) ya da (Metropoliten Aktivite Merkezi)” icerisinde kaldig)
dgreniimistir,

3.3.1 Konak Belediyes] :_imar Mudiirliigl Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyas)
Uzerinde Yapilan incelemeler:

Konak Belediyesi imar Miidiirligii arsivinde yaptlan incelemelerde rapor konusu
proje icin alinmig yapi ruhsatlari, tadilat ruhsatlari, isim degisikli§i ruhsatlan vd. asagidaki
tablolarda sunulmustur.

onn;x At\LAN
YAPI RUHSAT BAL. DAHIL
ADA/ BLOKLARIN | YAPI
pARSEL No | BLOKNO TARIHI/RUHSAT NO A?;zti TOPLAM SINIFY
KULLANIM
ALANI (m?)
A 28.08.2012 7 96 111 36.103 VA
3324 / 106 B 28.08.2012 7 96 65 24,771 VA
AVM 28.08.2012 / 96 119 79.343 V-A
TOPLAM 205 140,217
ORTAK ALAN
YAPI RUHSAT BAG. L
BLOK NO TARIHE/RUHSAT NO BOL. B':r%'f,"l_‘:'::" s\;ﬁl;::
ADEDY | i) ANIM
ALANI (m?)
AVM 14.09.2012 / 95-2012 | 123 79.343 V-A
ORTAK ALAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BAG. b
ADA/ . BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO | TARIHI/RUHSAT NO A?Jtliill-:;i: AN |
KULLANIM
ALANI (m?2)
A 08.11.2013 7/ 96-2012 | 1i1i 36.103 V-A
3324 / 106 8 08.11.2013 / 96-2012 | 65 24,771 VA
AVM 08.11.2013 / 96-2012 | 123 79.343 VA
TOPLAM 209 140.217
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on-n;x ALAN
i DAHIL
TADILAT YAPI RUHSAT | BAG.
ADA/ : BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO TARIHI/RUHSAT NO A%i;;i TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?2)
B 21.02.2014 / 96-2012 90 28.270 V-A
B 10.06.2014 / 96-2012 90 28.270 V-A
3324 / 106
B 21,08.2014 / 96-2012 90 28.270 V-A
AVM 10.06.2014 / 96-2012 123 79.343 V-A
ORTAK ?LAN
TADLILAT YAPI RUHSAT | BAE. DAHIL
ADA/ BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BPLOKNO TARIH1I/RUHSAT NO A%ilsi TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI {(m2)
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 i¢in alinmis olan tadilat ruhsat asadidaki tabloda

sunulmustur.

ORTAK li\I..AN
TADILAT YAPI RUHSAT | BAg. DARIL
ADA/ - : BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO TARIHI/RUHSAT NO ABD(:ISi TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?2)
3324/ 106 | AWM 22.10.2016 / 96-2012 | 122 80.463,00 | V-A

Not: AVM blogunda yer alan 122 adet bagimsiz bslimden 1 tanesi trafo igin alinmis ofup

AVM blogunda 121 adet igyeri yer almaktadir.

ORTAK ALAN
) BAG DAHIL
ADA/ BLOK No | YAPI KULLANMA izin BOL. BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO BELGESI TARIHLI/ NO ADEDH TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI {m?2)
A 19.01.2017 7 198 133 37.112 V-A
3324 7 106 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
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Son olarak AVM blogu igin tadilat ruhsati alinmistir.

ORTAK ALAN

TADILAT YAPI RUHSAT | BA&. DAHIL

ADA/ d ; BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO | BLOX NO TARIHI/RUHSAT NO AT)(:II;I TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?)

3324 / 106 AVM 16.08.2017 / 96-2012 31 80.463,00 V-A

Not: AVM blogunda yer alan 122 adet bagimsiz bélimden 31 tanesi tadilat gérerek bu
blok biinyesinde toplam bagimsiz bsliim sayisi 108 olarak degismistir. Bu tadilattan sonra
alinan yapi kullanma belgesine ait bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

ORTAAK tALAN
. DAHIL
TADILAT YAPI RUHSAT BAG.
ADA/ BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO TARIHi/RUHSAT NO A?:%:;t TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI {m?2)
3324 / 106 AVM 27.09.2017 / 150 108 80.463,00 V-A

Not: badimsiz bolimlerden bir tanesi trafo niteliinde olup dederlemede dikkate
alinmamistir,

3.3.2 Yap1 Denetime iligkin Bilgiler

Projenin yapi denetim igleri Adalet Mahallesi, Anadolu Caddesi, No: 40, Daire: 511
Bayrakli / IZMIR adresinde konumiu Tepekule Yapi Denetim Ltd. S$ti. tarafindan
yapilmistir. Taginmazlar icin yapi kullanma izin belgeleri alinmis olup yapt denetim ile
ilisigi kalmamistir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§ Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyarinca 3324 ada 106 no'lu parsel (zerinde gergeklestirilen projenin
gerekli tim 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
alinmig ve kat miilkiyetine gegilistir.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
mevzuati hilkiimleri cer¢evesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
“bina” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve

kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son lic yillik dénemde gerceklesen ahm satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedigikiikler, kamulastirma islemleri vb, ) iliskin bilgi,

3.4.1 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin imar planinda son Ug yil igerisinde asadidaki
degisiklikler oldugu belirlenmigtir.

Konak Belediyesi Imar Midiirligii'nde yapilan incelemelerde rapora konu
taginmazin yer aldigy parselin 13.05.2011 tasdik tarihli 1/1000 élgcekli Alsancak Liman
Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama imar Planinda “"TAKS: 0,40 ve KAKS: 3,50 olmak
iizere MIA (Merkezi is Alan1)” igerisinde kaldigi ancak Konak Belediyesi aleyhine Izmir
5. Idare Mahkemesi’nin 2015/1177 Esas sayil dosyasi ile Belediye Meclisinin 03.12.2014
tarihli ve 173/2014 sayili karan ile uygun bulunarak izmir Biyiiksehir Belediye Meclisi‘nin
13.04.2015 tarihli ve 05.359 sayili karan ile onaylanan 1/1000 élgekli Alsancak Liman
Arkasi ve Salhane Boélgesi Uygulama Imar Planina iliskin lejant ve plan notu
dedisikliklerinin iptali ve ylriitmeyi durduruimas sebebiyle agiian davaya ait 24.11,2016
tarthli kararla ylritmesi durdurulmustur. Daha sonra Izmir Biyiiksehir Belediye
Meclisi'nin 13.03.2017 tarih 05.270 sayilh ve Izmir Biyiiksehir Belediye Meclisi‘nin
14.04.2017 tarih 05.427 sayili plan notu degisiklidine gére “TAKS: 0,40 ve KAKS: 3,50
olmak iizere MIA (Merkezi is Alani) ya da (Metropoliten Aktivite Merkezi)”
igerisinde kaldigi 6grenilmistir.

3.4.2 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann tapu ve kadastro kayitlaninda son Uc¢ yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  CEVRESEL VE
FIZIKI BILGILERI
4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU
Degerlemeye konu taginmaziar; Izmir li, Konak Iicesi, Cinarl Mahallesi, Ankara
Asfalti Caddesi ve Ozan Abay Caddesi, 3324 ada 106 parsel Uzerindeki Ege Perla Projesi
blinyesindeki 204 adet badimsiz béliimdiir.
Proje ingaati tamamianmis olup biinyesinde toplam 351 adet badimsiz bélim

bulunmaktadir. Bu bagimsiz béltimlerden 1 tanesi trafo niteligindedir,

Dederleme konusu tasinmazlar A blok biinyesinde yer alan 36 adet konut, B blok

bilnyesinde yer alan 61 adet ofis ve C blok blinyesinde yer alan 107 adet diikkandir.

Taginmaziarin konumlu oldugu proje; Karsiyaka’dan Konak istikametine dogru
ilerlerken Salhane mevkil yan yol {izerinde Rod Kar Is Merkezi lle Sabah Gazetesi
arasinda bulunan parselde konumludur. Ankara Caddesi ve Ozan Abay Caddesi'ne cepheli
olmas! nedeni ile karayolu lizerinden &zel araglarla ve toplu tagima araglari ite ulagim
saglanabilmektedir. Ayrica Salhane Metro duragma yakin olmasi nedeni ile rayli sistem ile
ulagim saglanabilmektedir.

Projenin yakin gevresinde Izmir Adliye Sarayi, izmir Posta istetmeleri Mudarlaga,
Sunucu Plaza, Rod Kar is Merkezi, Sabah Gazetesi, Sunset Plaza, Folkart Towers, Mistral
Izmir projeleri bulunmaktadir.

Konumu, ulasim rahatiig, bélgenin tamamlanmig altyapisi ve bélgenin hizli gelisimi
projenin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Proje, Konak Belediyesi simirlari icerisinde yer almaktadirlar.
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4.2 PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

o Proje 3324 ada 106 no’lu parsel lzerinde gergeklestirilmektedir.

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

o A Blok'ta 133 adet konut, B Blok'ta 110 adet ofis, C blok'ta 107 adet isyeri, 1 adet
trafo olmak {izere proje bilinyesinde toplamda 351 adet bagimsiz bdlim vyer
almaktadir,

o 3324 ada 106 parsel izerindeki projeye ait yapi kullanma izin belgesine gére bloklarin
genel ézellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN
) BAL DAHIL
ADA/ BLOK No | YAPIKULLANMA izin BOL. BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO BELGESE TARIHL/ NO ADEI:;I TOPLAM SINIFE
KULLANIM
ALANI {m?2)
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 27.09.2017 / 150 108 80.463,00 V-A
TOPLAM 147.391,37

o Blok bazinda badimsiz bélimlerin net ve briit satis alanlan asadidaki tabloda
sunulmustur.

BAGIMSIZ BULUNDUGU | KULLANIM ng%i:z Bﬁg{%ﬁz
BOLUM | BLOK AMACI -
NO KAT (NITELI&i) | NET ALAN | BRUT ALANI
(m2) (m2)
1 A 1, kat KONUT 49,44 65,5
2 A 1. kat KONUT 79,92 112,8
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 65,5
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 65,5
15 A 3. kat KONUT 64,4 76,66
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 65,5
22 A 4, kat KONUT 82,97 113,23
23 A 4. kat KONUT 50,75 67,22 8,
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26 A 5. kat KONUT 82,97 113,23
27 A 5. kat KONUT 50,75 67,22
30 A 6. kat KONUT 82,97 113,23
31 A 6. kat KONUT 50,75 67,22
34 A 7. kat KONUT 82,97 113,23
35 A 7. kat KONUT 50,75 67,22
39 A 8. kat KONUT 50,75 67,22
66 A 17. kat KONUT 141,77 187,57
67 A 18. kat KONUT 49,44 65,5
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 65,5
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 65,5
80 A 20. kat KONUT 82,97 113,23
81 A 20. kat KONUT 50,75 67,22
82 A 21. kat KONUT 49,44 65,5
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 65,5
91 A 23. kat KONUT 49,44 65,5
TOPLAM 3.084,2
BAGIMSIZ
BAGIMSIZ BULUNDUGU | KULLANIM BAB('E%SSZ BOLOM
B6LOM No | BLOK KAT AMACI | neTALAN | BRUT
(NITELIGI) (m2) ALANI
{(m2)
1 B 1. kat OFis 63,58 88,4
2 B 1. kat OFis 61,89 85,95
3 B 1, kat OFis 86,1 114,34
6 B 2.kat OFiS 63,58 88,4
11 B 3. kat OFis 63,58 88,4
12 B 3. kat OFis 61,89 85,95
16 B 4, kat OFis 63,58 88,4
17 B 4. kat OFis 61,89 85,95
21 B 5. kat OFIS 63,58 88,4
22 B 5. kat OFIS 61,89 85,95
24 B 5. kat OFIS 81,17 107,36
26 B 6. kat OFis 63,58 88,4
27 B 6. kat QFis 61,89 85,95
37 B 8. kat OFIS 61,89 85,95
41 B 9, kat OFIS 63,58 88,4
42 B 9. kat OFis 61,89 85,95
43 B 9. kat OFis 86,1 114,34
44 B 9, kat QFIS 81,17 107,36
46 B 10. kat OFis 63,58 88,4
47 B 10. kat OFIS 61,89 85,95 &
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51 B 11. kat OFis 63,58 88,4
52 B 11. kat OFis 61,89 85,95
56 B 12. kat OFis 63,58 88,4
57 B 12. kat OFis 61,89 85,95
58 B 12. kat OFis 86,1 114,34
59 B 12. kat OFis 81,17 107,36
61 B 13. kat OFis 63,58 88,4
62 B 13, kat OFiS 61,89 85,95
63 B 13. kat OFIS 86,1 114,34
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 88,4
67 B 14, kat QFIS 61,89 85,95
68 B 14, kat OFis 81,04 114,34
71 B 15. kat OF1S 63,58 88,4
72 B 15. kat OFIS 61,89 85,95
73 B 15. kat OFis 86,46 114,34
79 B 16. kat OF1s 81,33 107,36
81 B 17. kat OFis 63,58 88,4
82 B 17. kat OFis 61,89 85,95
83 B 17. kat OFiS 86,1 114,34
84 B 17. kat OFis 81,17 107,36
86 B 18 kat OFis 63,58 88,4
87 B i8.kat OFIS 61,89 85,95
88 B 18.kat QFIS 86,1 114,34
89 B 18.kat OFiS 81,17 107,36
91 B 19. kat OFIS 63,58 88,4
92 B 19, kat OFis 61,89 85,95
94 B 19, kat OFis 81,17 107,36
95 B 20.kat OFis 63,58 88,4
96 B 20.kat OFis 61,89 85,95
97 B 20.kat OFis 86,1 114,34
o8 B 20.kat QFIs 81,17 107,36
100 B 21. kat OFIS 63,58 88,4
101 B 21. kat OFis 61,89 85,95
102 B 21. kat QFiSs 86,1 114,34
103 B 21. kat OFIS 81,17 107,36
104 B 22. kat OFIS 86,1 114,34
105 B 22. kat OFIs 81,17 107,36
107 B 23. kat OFIs 86,1 114,34
108 B 23. kat OFis 81,17 107,36

TOPLAMI 5.922,85
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| Taruno | BRSNS | miok | kaTNO | ivmir| Py
1 1 Bi AVM bodrum ISYERI 1.483,09
2 24344 B2 AVM bodrum ISYERI 654,86
3 5 B5 AVM bodrum ISYER] 36,23
4 6 B6 AVM bodrum ISYERI 134,06
5 7 B7 AVM bodrum ISYERI 122,55
6 8 B8 AVM bodrum ISYERI 121,29
7 9 B9 AVM bodrum ISYERI 255,41
8 10 B10 AVM bodrum isYER] 233,27
9 11 Bi1 AVM bodrum ISYERI 39,50
10 12 B12 AVM bodrum ISYERI 98,86
11 13 B13 AVM bodrum ISYERI 88,09
12 14 B14 AVM bodrum isYERI 80,45
13 15 Bi5 AVM bodrum ISYERI 89,53
14 16 B16 AVM bodrum ISYER1 820,26
15 17 B17 AVM bodrum ISYERI 401,22
16 18 B18 AVM bodrum ISYER! 23,00
17 19 B19 AVM bodrum 1SYERI 15,45
18 20 B20 AVM bodrum ISYERI 479,02
19 21 B21 AVM bodrum ISYERI 178,75
20 22 B22 AVM bodrum ISYERI 114,99
21 23 B23 AVM bodrum isYERI 159,45
22 24 B24 AVM bodrum ISYERI 159,77
23 25 B25 AVM bodrum iSYERE 125,31
24 26 B26 AVM bodrum iSYERY 164,25
25 27 B27 AVM bodrum ISYERT 20,18
26 28 B28 AVM bodrum isYERI 23,42
27 29 B29 AVM bodrum ISYERI 23,41
28 30 B30 AVM bodrum isYERi 23,42
29 31 B31 AVM bodrum ISYERI 23,42
30 123 B32 AVM bodrum ISYERI 75,93
31 32 201 AVM zemin ISYERI 90,46
32 33 Z02 AVM zemin isYEri 429,37
33 34 203 AVM zemin iSYERI 20,80
34 35 Z04 AVM zemin ISYERI 198,64
35 36 Z05 AVM zemin ISYERI 104,77
36 37+38+39 206 AVM zemin ISYERI 289,02
37 40 Z09 AVM zemin ISYERI 102,63
38 41+42 Z10 AVM zemin ISYERI 412,53
39 43 Z12 AVM zemin ISYERI 221,16
40 44 Z13 AVM zemin ISYERI 59,03
41 45 Z1i4 AVM zemin ISYERI 10,90
42 46 Z15 AVM zemin ISYER] 24,75
43 47 Z16 AVM zemin ISYERI 18,98
44 7;?;;3‘;32;0 dubleks-Z17 | AVM zemin | ISYERI 1.541,27
45 51+52 Z20 AVM zemin isyeri 268,14
20
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46 53 Z22 AVM zemin 1SYERI 131,08
47 54 Z23 AVM zemin ISYERI 130,90
48 55 Z24 AVM zemin ISYER 175,65
49 56 Z25 AVM zemin ISYERI 66,47
50 57 Z26 AVM zemin ISYERI 283,40
51 58 Z27 AVM zemin ISYERI 54,89
52 59 dubleks-Z28 AVM zemin ISYERI 309,57
53 124 Z29 AVM zemin ISYERI 22,40
54 125 230 AVM zemin ISYERT 93,91
55 126 Z31 AVM zemin ISYERI 64,43
56 60 101 AVM 1. kat ISYERI 137,48
57 61 102 AVM 1. kat ISYERL 351,62
58 62 103 AVM 1. kat ISYERI 113,34
59 63+64+65 104 AVM 1. kat ISYERL 601,85
60 66+67+68 107 AVM 1. kat iSYER? 323,59
61 69+70 110 AVM 1. kat ISYERI 217,95
62 71 112 AVM 1. kat ISYERI 137,46
63 72 113 AVM 1. kat isyeri 119,48
64 73 114 AVM 1. kat ISYERI 645,25
65 74 115 AVM 1. kat ISYER 11,83
66 75 116 AVM 1. kat iSYER] 27,82
67 76 ELETy AVM 1. kat ISYERI 21,97
68 81 122 AVM 1. kat iSYERL 155,95
69 82 123 AVM i. kat ISYERL 166,05
70 83 124 AVM 1. kat ISYERI 38,09
71 84 125 AVM 1. kat isYERi 49,63
72 85 126 AVM 1. kat 1SYERI 260,64
73 86 127 AVM 1. kat iSYERI 104,63
74 127 128 AVM 1. kat IsYERi 28,88
75 128 129 AVM 1. kat ISYERL 19,12
76 87 201 AVM 2. kat iSYERI 353,14
77 88 202 AVM 2. kat ISYER1 225,72
78 89 203 AVM 2. kat ISYERI 188,30
79 90 204 AVM 2, kat ISYERI 2.217,79
80 91 205 AVM 2. kat ISYERL 64,02
81 92 206 AVM 2. kat ISYERI 213,47
82 93 207 AVM 2. kat 1SYERI 13,68
83 94 208 AVM 2. kat ISYER? 17,09
84 95 209 AVM 2. kat iSYERL 19,01
85 96 210 AVM 2. kat ISYERL 308,21
86 971'531';3?*' 211 AVM 2.kat | ISYERi 592,31
87 102 216 AVM 2. kat 1SYERI 37,24
88 103 217 AVM 2. kat 1SYERE 520,57
89 104 218 AVM 2. kat ISYER] 7,53
90 129 219 AVM 2, kat ISYERi 261,36
91 130+113 dubleks-220 AVM 2. kat ISYERL 1.247,88
21 3'
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92 105 301 AVM 3. kat ISYERL 66,99
93 106 302 AVM 3. kat ISYERI 109,56
94 107 303 AVM 3. kat ISYERI 160,24
95 108 304 AVM 3. kat iSYERI 23,37
96 109 305 AVM 3. kat ISYERI 22,41
97 110 306 AVM 3. kat iSYERI 23,48
o8 111 307 AVM 3. kat ISYERI 75,15
99 112 308 AVM 3. kat ISYERI 68,29
100 114 310 AVM 3. kat ISYERI 75,70
101 115 311 AVM 3. kat ISYERI 57,18
102 116 312 AVM 3. kat ISYERI 45,73
103 117 313 AVM 3. kat ISYERI 66,30
104 118 314 AVM 3. kat ISYER 60,70
105 119 315 AVM 3. kat ISYERE 40,70
106 120 316 AVM 3. kat ISYERI 23,50
107 121 317 AVM 3. kat ISYERI 361,16
108 122 318 AVM TESISAT TRAFO 161,42

TOPLAM 22.655,42

Not: degerlemede trafo alani dikkate alinmamistir.

4.3 TASINMAZLARIN (A ve B BLOK) GENEL INSAAT OZELLIKLER]

INSAAT TARZI : Betonarme Karkas
INSAAT NizAaMI : Aynk

BINANIN YASI : Yeni bina
ELEKTRIK : Sebeke

SuU * Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ :Var

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

YANGIN MERDIVENI :Var

YANGIN TESIiSATI :Var

DIS CEPHE : Cam Giydirme
PENCERE DOGRAMALARI: PVC / Aliiminyum
KAPI DOGRAMALARI : Securit cam
PARK YERI : Kapal otopark

. v
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4.4 ACIKLAMALAR

o Halihazirda projenin genel ingaat tamamlanmistir. AVM ve B blok biinyesindeki tiim
bagimsiz béliimler shell & core (briit beton) seklinde pazarlanmakta olup alicllar kendi
kullanim fonksiyonlanna gore tasinmazlan dekore edeceklerdir.

o A blokta yer alan konut niteligindeki taginmazlarin i¢ mekan &zellikleri benzerdir. Salon
ve oda hacimlerinde zeminler parke kapli, duvar ve tavanlar saten boyahdir. Islak
hacimierde zeminler seramik ve dodal tas, duvarlar fayans kaphdir. Mutfak
hacimlerinde ahsap dolap ve tezgah ile ankastre finn, ocak, daviumbaz, bulagik
makinasi ve mikro dalga firin veya ankastre firn bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde
vitrifiyeler tamdir.

o Konutlar ve ofislerde 1sitma sistemi merkezi dogalgaz yakithdir. Daire iglerinde salon,
oda ve mutfak hacimierinde sogutma igin VRV sistemi ve kliima tesisati bulunmaktadir.
Daire ve ofis i¢lerinde ve ortak alanlarda jeneratér mevcuttur.

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

4.5 TASINMAZLARIN (C BLOK - AVM) 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 MERDIVEN{ :Var

YANGIN TESISATI :Var

DIS CEPHE ' Cam Giydirme

PENCERE DOGRAMALARI: PVC / Aliminyum
KAPI DOGRAMALARI : Securit cam
PARK YERI : Kapall otopark
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4.6 ACIKLAMALAR

o Halihazirda projenin genel ingaat tamamlanmistir. AVM biinyesindeki tiim bagimsiz
bélimler shell & core (briit beton) seklinde pazarlanmakta olup alicilar kendi kullanim
fonksiyonlarina gore tasinmazlar dekore edeceklerdir.

o AVM igerisinde ig detay tefrisat: ile ilgili islemler devam etmektedir.

4.7 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

4.6 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartiari’'na gore en verimii ve en Iyl kullamimin tanim “Bir variigin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
Kullanimidir. En verimli ve en iyi kultanim, bir varhi§in mevcut kullaniminin devami va da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimasinin varlik igin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlik igin planladidi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmaziarin konumlari, blyikliikleri, fiziksel &zellikleri ve
mevcut imar durumu da dikkate alindifinda en verimli kullanim secenedjinin mevcut
kullanimlar olan “konut, ofis ve avm projesi” olacaf gériis ve kanaatindeyiz.

: J
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi iilkemiz icin dénim noktas olmustur.

5.1

Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar ilkeyi bliylk bir krize sirliklemistir. Kriz sonras yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle {itkemiz bir toparlanma siirecine
girmigtir.

2001 krizi sirastnda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 ythnda sonra
faizler hizh bir diglls trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yi Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diisik seviyesi olan % 4,99 gbrillmigtiir, Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yapti§i parasal
genislemenin sonlanacagdi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizier artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yihnin ilk ¢ceyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gtkmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girigimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75% gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin Agustos 2017 itibariyle %
11,5'lar mertebelerine Ekim ayi itibariyle % 13,5’larin {izerine kadar ctkmustir.
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5.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca list iiste biyiime
kaydedememistir. 2002-2008 yillari arasinda ise iist iiste pozitif biiyiime saglanmistir.
2008 yihinda dunyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle lkemizde de 2009 yilinda pozitif
biuylime olmug ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biylimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan aciklanan 2016 yili birinci geyrek biyiime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artristir) igerisinde gergeklesmis olup, ikinci ceyrekte de bir
onceki déneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin iiginch ceyredinde bir dnceki yilin
ayni geyredgine gére % 1,8 azalma olmustur. Blylime oranlarinin tim diinyada diistiig(i
ve beklentilerin altinda gergeklestiji ortamda Tiirkiye Ekonomisinde biiyiime oranlan
azda olsa devam edecegi ydniinde beklentiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 bliyliimesi %
2,9 gelmig olup 2017 yihinin ikinci geyredinde bir dénceki yihn ayni ¢eyredine goére %5,1

artmisgtir,
Tirkiye Yilik Buyume Oranlan (GSYH)
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Ekim 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yih Ekim ayinda
ortalama enflasyon % 11,9 olarak gergeklesmistir.
Ortalama Enflasyon Orani (%)
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Keynak: TUiK

5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektérii Verileri

ingaatin GSYH iginde Pay1 %

12C

10,c

2,0
c’o R B i
| " i W ! i I v
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smifimingaatin GSYH icinde Pay 5%

2016 yih ikinci ceyredindeki hizli yiikselis gerek 6zel gerekse kamu sektériinin yatirimlan
ile talep canlanmasina bagh olarak gergeklesmistir.2016 yili 3. geyredinden sonra ise
sektdr i¢ gelismelerden kaynakl belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir
egilim iginde dengeyi bulmustur. 2017 yifi 1. ceyredinde % 6,8 olmustur.
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Insaat Sektorii Bilyiime Oranlan

ingaat Sektorii Biiylime Hizi %
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=@=ingaat Sektoriu Buylime Hiz %

Ulkemiz icin ingaat sektdriiniin gok bliyiik bir kismini konut ve buna bagh yapitar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektdrii biiyime hizi
% 14,6 olarak gergeklegmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektdri
vetileri incelendiginde 2014 yili GSYHIn % 4,6lik kismi iken 2015 yilinda bu ocran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiiciik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yilt satilan
konut sayist rekor kirarak 1.289.320 adet ofmustur. 2016 yihnda ise bu sayida da
astlarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.
Turkiye genelinde konut satiglari 2017 Eyliil ayinda bir énceki yihn ayni ayina gére
% 10,14 oraninda artarak 1.030.728 oldu. Konut satislarinda, istanbul 174.606 konut
satigi ile en yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gbre Istanbul’u, 111.363 konut satigi
ile Ankara, 61.261 konut satisi ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diisik oldugu iller
sirasiyla 99 konut ile Hakkari, 123 konut ile Ardahan ve 370 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsat: verilen tasinmazlann 2016 ythinda bir énceki yila
gdre, bina sayist % 5,5 yuzélglimii % 7 dederi % 15,4 daire saylsi ise % 10,6 oraninda
artmigtir. (Kaynak: TUIK)

Yopi Ruhsatlan Aynntian (2014-2016 Yillan)

Yap fubsati, Ocak - Aralik 20114-20%6

Br dncex: viz gove

e ded.gm oran (%)
Govlergeler 018 215 - 2914 - 218 2018
Bind sayin 131948 124 £52 129 641 §5 e
Yazeloumu (m®) 202321 34 188 472 201 220653 629 13 146
Dager {TL) B4 172050 675 159576 743 37 176061 625 189 5.4 23
Dare sayon 466 129 891 798 £ 031 754 e -13¢

i Yap @n staystklen 2614 ve 2015 vitan verden revige ecdmistr
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2017 yihnin ilk yansinda ise maliyetler makul 6lgiide seyrederken 3. ceyrek itiban
ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yagsanan artig girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Bina Ingaat: Maliyet Endeksi Dedisim Orantan
20C5=I2CL I Tegeh “Ysovmcien 20T

(%)
2016 . geyrek R017 Il. geyrek

Toplam  isgitik Malzeme Toplam  isgilik  Malzeme
Bir énceki ceyrede gbre degisim
orani 2.2 4.1 1.5 29 31 28
Bir éncekiyhn ayni ceyredine géire
dedigimoram 6,4 12,1 47 17,1 115 19,0
Dértceyrek ortalamalarina gdre
dedigim oram 6,0 9.4 5.0 13,0 11.3 13.5

togteh LK

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlar énemii Olgiide ingaat sektériindeki talep
biyiimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizierde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yil
ilk yanst konut kredileri talebi yiiksek gériiniirken ikinci yar itibariyle sert bir diisis
yasamigtir. 2016 yii baginda ise hafif bir toparlanma stz konusudur. BDDK verilerine
gére 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
ylinda 143 milyar TL diizeyine ylikselmistir. 2015 yth itibar ile kigi basina kullanilan
konut kredisi miktar ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulasmistir. Kullandinlan konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 Kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmis iken 2016 yiimin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kuilanmigtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklasik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civarinda kredi kulianacadini tahmin edilmektedir.

Satis Ortalama Satis- | 0 ¢ o Satis | 2016 Vil Satig | 2015-2016
Tirleri Adet Rakamlari(Adet) | Rakamlari(Adet) Yillar: Satig
(2011-2015) Farki
Toplam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52,133
Satislar
Ipotekli 368.720 434.388 449.508 15.120
Satiglar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satiglar
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SATIS 2015 yili Satis | 2015 yih Satig | 2016 Ocak 2017 Ocak -
TURLERI Rakamlari Rakamlar: = Evliil Eviil
Toplam Satiglar 1.289.320 1.341.453 935.811 1.030.728
Ipotekli Satiglar 434.388 449,508 303.381 363.227
Piger Satiglar 854.932 891.945 632.430 667.501

2017 yil ilk on ayinda yapilan satislar gegen yiin ayni déneminden 34.071 adet fazla
olmustur. Aynca ipotekli satiglarda da 2016 yilina gére 59.846 adet daha fazla
gergeklesmistir.

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degigimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig
ortanca fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir dnceki
yilin aym ddnemine gbére % 11,31 artarak 244,54 seviyesinde gergeklegmistir. Metrekare
basina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yili Ajustos ayinda 2056,61
TL/m2 olarak gergeklesmistir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yii
Adustos ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gére % 11,01 artarak 231,68 seviyesine

ulagmsgtir.
Bir Onceki Aya | Bir Gneeki Yilin Ayni
Dnem KFE Gore Degisim Ayina Gore Degisim
(%) (%)
Agustos 16 219,70 1,05 14,18
Eyliil 16 221,38 0,76 13,50
Ekim 16 22245 0,48 12,86
Kasim 16 224,05 0,72 12,26
Aralik 16 225,95 0,85 12,26
Ocak 17 228,61 1,18 12,99
Subat 17 231,14 1,11 13,33
Mart 17 233,80 1,15 13,37
Nisan 17 235,90 0,90 13,13
Mayis 17 238,73 1,20 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 11,61
Agustos 17 244,54 0,77 11,31
Ug bityiik ilin (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler

dederlendirildijinde, 2017 yili Adustos ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yizde 0,14 ve 0,09 oraninda azalis ve 1,33 oraninda artis gorilmiistir.
Endeks dederleri bir 6nceki yilin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve izmir‘de sirasiyla
ylizde 5,88, 7,72 ve 16,12 oranlarinda artis gdstermistir.
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5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasim1 Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasint yavaslatarak faiz artinm silirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi {izerinde baski yaratmasi,

o Tiurkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik clmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler izerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel doénusimin hizlanmasiyla daha modern yapiarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alman onlemler,

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

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

5.1.4 Tiirkive Gayrimenkul Pivasasi Beklentisi

2011 yihnda gerek genel secimierin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmarmgtir, 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
vilina gére satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar clmustur. 2014 yihinin
tamami ve 2015 yilmin ilk yarnisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yihnin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmlis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler isiginda Tlrkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gériimiistiir. Ancak ardi ardina yapillan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir dnceki yth dahi agsmasini saglamigtir. 2017
ythnin tamami icin de éngérimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satiglarinin
baglamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 251 alcnin karsilamasi
gerektigine dair diizenlemenin dedistirilerek oranin % 20'ye gekilmesi gibi bir gok tesvikle

konut satiglarinin sayrsinin artacadi yoniindedir.
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5.2 BOLGE ANALIzi

izmir Il

Izmir ili, Anadolu Yarmadasi'min batisinda, Ege kiyllarinin tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan Manisa, giineyden Aydin illeri ile gevrili olup il
toprakiari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu boylamlar
arasinda yer almaktadir. Ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzuniugu yaklasik olarak 200
km., dofu-batt dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir. Yiizélgimid 12.012 km?2'dir.Izmir
ilinin yeryluzu sekilleri, yakin jeolojik gegmisin bir sonucudur. Dodu. batt dogrultusunda
uzanan stradaglar arasinda yer alan g¢bkintil ovalan ve akarsu adizlanindaki birikinti
ovalan, yeryiizii sekillerinin ana hatlanni meydana getirirler.

2016 yili itibariyle niifusu 4.223.545 kigidir.

Izmir bitki értiisii ydniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tird bulunmaktadir. Yizyillar boyu asini otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlann ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes megesi, yabani zeytin, ¢itiembik, sakiz, akgakesme, tesbih,
katirtirnagi, gibi kuraklia dayanikli agaggiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
yiikseklige kadar ¢ikmaktadir.

izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bélgesinin merkezidir. Izmir ili
iginde demiryolu uzunlugu 243 km'dir. izmir-Baltkesir-Bandirma ve [zmir-Afyon hatiariyia
Istanbul ve Ankara’ya; Izmir-Manisa-Balkesir-Kiitahya hatti ile Kitahya'ya; izmir,
Odemis ve Torbah dzerinden Egridir'e badlamir. Afyon-Manisa-izmir yolu Basmahane
istasyonunda; Afyon-Aydin-izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur. Demiryolu
bakimindan vyurdun her kdsesine ulasiir, Aynca Basmane-Bornova, Sirinyer-Buca,
Gaziemir-Seydikdy banliyd hatlar vardir. Izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bolgesinin merkezidir. Izmir limani giren ve c¢ikan gemi bakimindan Istanbul ve
Mersin’den sonra {igiincii siradadir. Fakat en ¢ok ihracat iIzmir limanindan yapilmaktadir.
Senelik yikleme ve bogaltma kapasitesi dért milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir. Izmir Kérfezi'nde senede 15 milyon kisi taginmaktadir.

Aliaga Nemrut Korfezinde senade 1,5 milyon tonluk ylikleme ve bosaltma yapilacak
yeni bir liman vyapimistr. Ihracabbmizn % 20-30'u  izmirden yapilmaktadir.
Canakkale’den Ege sahillerini takip ederek Izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahiilerini takip eden karayolunun digiim noktas: Izmir'dir. izmir-Ankara, Izmir-Balkesir-
Bandirma, fzmir-Mugla-Fethiye @ ve  Izmir-Manisa-Balkesir-Bursa-izmit-Istanbul
karayollan ile izmir, Tirkiye'nin her bélgesi ile baglanmistir. Izmir, ilgeierine de diizenli
ve kaliteli yollarla badidir. Izmir'de i{ic hava meydam vardir. Gaziemir askeri ugaklar
icindir. Gigli ise hem askeri, hem de sivil ugaklarin inigsine misaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarin inisi igindir. Her sene Izmir'e yurt icinden 150 bin, yurt disindan 80

bin kisi ugakla gelmektedir. 8&
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Izmir ilinin ekonomisi ¢ok yénliidiir. Sanayi, tarim, ticaret ve turizme dayamir. Tarim
bakimindan verimli olan izmir'de faal niifusun yansi tarimia ugrasir. Gayri safi hasilanin
(briit kazancin) % 15'i tarimdan, % 15'i ticaretten ve % 35'i sanayi sektdriinden saglanir.
imalat sanayisinde istanbul ve Kocaeli'nden sonra lglincll sirada Izmir yer ahir.

Tirkiye'nin en biylk ihracat limani izmir'dir. Tabii giizellikleri ve tarihi zenginlikleri,
kara, demiryolu, hava ve deniz ulasimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt yapilan ile
turizm sektorii her gegen giin gelismektedir.

izmir sanayi bakimindan en ileri {i¢ ilden biridir. istanbul ve Kocaeli‘den sonra gelir.
Faal nifusun % 15'i sanayide calisir. Gayri safi gelirin ise % 35’1 sanayi sektérinden
saflanir. 10 kisiden fazla isgi galigtiran is yeri sayis1 2500 civanndadir. 10 kigiden az iggi
calisan isyeri 10 bini agkindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tagit araclan, gida,
titiin, dokuma, giyim esyasi, kiirk, kimya, metal esya, agag urlnleri, mobilya, kagit,
basin, tas ve topraga dayalt sanayi dallan fazla isci galistinrlar. Tiirkiye'nin ayakkabi
ihtiyacinin % 30°u Izmir'de uretilir. Turkiye'nin en blyuk 100 sirketinden 7’si ve en biiylik
500 sirketinden 45’i Izmir'dedir. Baslica sanayi kuruluglan Turyag, Metas (metal esya),
BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve Sadolin (boya), Taris Pamuk
Birligidir.

Tirkiye'nin tarim bakimindan en verimli topraklan Ege bélgesindedir. Ege bdlgesi
ve Izmir ili Turkiye'nin en énemli tarim merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
misaittir. Izmir ilinin en mihim hususiyeti cok cesitli {iriin yetismesl ve sanayi triinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Budday, arpa, musir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), titiin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik gok
gelismigtir.

Konak Ilcesi

izmir Biyiksehir sinirlan icerisinde yer alan en biyiik ilgedir. Kuzeyinde Izmir
Korfezi ve Karsiyaka; dodusunda Bornova; glineyinde Buca ve Gaziemir; batisinda
Balgova ilceleri bulunmaktadir.168 mahalle, 6611 cadde-meydan-buivar-sokak ve 2 kdyl
bulunmaktadir. Bagh beldesi yoktur. Konak Belediyesi ilk defa, 1984 yilinda “Merkez Ilge
Belediyesi” adiyla kurulmustur. Adi; 04.07.1987 tarihli Resmi Gazetede yayirmnlanan 3392
sayli 103 Ilge kurulmasi hakkinda kanun ile Merkez Ilge Belediyesi Konak Belediyesi
olarak degistiriimistir. Konak Belediyesi, Tirkiye'nin 2. biiylik belediyesidir. Ilcede 13
hastane, 39 sadlik ocadi, 2 saglik evi, 3 verem savag dispanseri, 7 ana ve gocuk saghgi
merkezi bulunmaktadir. Ayrica, 129 ilkddretim okulu, 78 orta o&gretim kurumu
bulunmaktadir. 155.462 &drencinin editim gérdigia bu okullarda, 7.144 6gretmen gbrev
yapmaktadir. Iige, izmirin yénetsel, sanatsal, kiltiirel ve ticari merkezidir. Antik ¢cagdan
giinimiize taginmis eserlerle ve Osmanli déneminden kalan eserlerle zengin bir kiiltir
mirasina sahiptir. ilge, Izmir'in kiiitiir, sanat ve edlence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve

yabanc tim turistlterin ugrak yeri durumundadir.
2016 yili itibari ile ilge niifusu 370.662 kisidir. &
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5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

(]

o

=]

o

]

Merkezi konumu,

Ulasim rahathd,

Miisteri celbi,

Reklam kabiliyeti,

Proje igin yasal izinferin alinmig oimast,
Bdélgenin yitksek ticari potansiyeli,
Yaninda Adliye Binasinin olmasi,
Bélgedeki elit projelerin varlidi,

Deniz manzarasina sahip olmasi,

Bélgenin tamamianmis altyapisi.

Olumsuz etken:

[}

Son dénemde genel ekonomik gériinimiin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapiirken asagidaki hususlar esas alinmistir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar mulkiyet, st hakkl devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda &zel finansman diizenlemelerinin
bulunmadgr emsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
ozel satig kosullaninin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin Gzeri / agadisi gibi durumiar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek
de§ere etkisi analiz edilmigtir.

Finansman Sartlan

Satin Alma islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

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

Bu raporda taginmaz / tasinmazlarta ayni pazar

AL kogullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgilert bolimiinde detaylt konum bilgileri
sunulmusgtur. Farklh konumda yer alan emsallerin
serefiye farkiiliklan ise befirtilerek degerlemede dikkate
alinmislardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmaziann fiziksel 6zellikieri
(arsalar Igin blyliklik, topografik, imar haklar ve
geometrik Szellikler; bagimsiz béliimler igin iinite tipi,
kullanim alam biyiklugii, yapi yasi, insaat katitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farkli olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda kargilagtirmalari yapiimistir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda arsanin pazar degerinin tespitinde kira
getiren emsaller de bulunmaktadir. Genel olarak
degerleme tarihi itibariyle ulasilan emsal bilgileri esas

Ekonomik Ozellikler alnmig olup dederleme tarihinden farklihk gésteren
emsal bilgilerinin zamana iliskin deder farklarinda
ayarlama yapilmistir.

Kullaram Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

kultanima sahip otan miilkler kullanilrustir.

Bu raporda taginmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel
miilkler, girket haklan veya taginmaz mulkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullamimamistir.
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YAKIN BOLGEDEKI SATILIK / KIRALIK KONUT, OFiS VE DUKKANLAR

FOLKART TOWERS PROJESI BUNYESINDEKI KiRALIK / SATILIK KONUT VE

OFISLER

1. Dederlemeye konusu projeye yakin konumiu, Folkart Towers'in 7. katinda bulunan,
deniz manzaral, 203 m? oldugu beyan edilen, 3+1 daire igin 1.550.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri 7.635,-TL)

2. Degeriemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’in 15. katinda bulunan,
deniz manzarah, 130 m? olarak beyan edilen, 2+1 daire igin 1.350.000,- TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri ~ 10.385,-TL)

3. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’in 16. katinda, bulunan,
deniz manzarali, 126 m? olarak beyan edilen, 2+1 daire icin 900.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satig dederi ~ 7.145,-TL)

4. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towersin 10. katinda, bulunan,
124 m? oldugu beyan edilen, 2+1 daire icin 950.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 7.660,-TL)

5. Degerlemeye konusu projeye yakin konumiu, Folkart Towersin 10. katinda konumlu,
deniz manzarali, 95 m? olarak beyan edilen 1+1 daire icin 975.000 TL talep
ediimektedir. (m? birim satis dederi ~ 7.895,-TL) s'v
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6. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'in 19. katinda konumiuy,
deniz manzarali, 88 m? olarak beyan edilen 1+1 daire icin 625.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis dederi ~ 7.105,-TL)

7. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da 19. katta konumiu,
deniz manzarali, dekorasyonlu 138 m? olarak beyan edilen, ofis icin 1.700.000 TL
talep ediimektedir. (m? birim satis degeri 12.320,-TL)

8. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da 20. katta konumlu,
deniz manzarali, dekorasyonlu 98 m? olarak beyan edilen, ofis icin 830.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satig degeri 8.470,-TL)

9. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da 26. katta konumlu,
deniz manzarali, dekorasyonlu 63 m* olarak beyan edilen, ofis igin 650.000 TL talep
edilmektedir. Taginmazinin aylik 2.500 TL bedelle kiracisi bulunmaktadir.

(m? birim satis dederi 10.315,-TL) (m? birim kira degeri 40,-TL)

10. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da 11. katta kenumlu,
deniz manzarali, dekorasyonlu 63 m? oiarak beyan ediien, ofis icin 580.000 TL talep
edilmektedir. Taginmazinin aylik 2.500 TL bedelle kiracisi bulunmaktadir.

(m? birim satis dederi 9.205,-TL) (m? birim kira dederi 40,-TL)

11. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da konumiu, deniz
manzarali, dekorasyonlu 311 m? olarak beyan edilen, ofis icin 4.000.000 TL taiep
edilmektedir. Taginmazinin aylik 15.000 TL bedelie kiracisi bulunmaktadir.

(m? birim satig degeri 12.860,-TL) (m? birim kira degeri 48,-TL)

12. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da konumilu, deniz
manzarali, dekorasyonlu olarak pazarlanan 117 m? olarak beyan edilen, ofis igin ayhk
3.250,-TL kira talep edilmektedir. (m?® birim kira degeri 28,-TL)

13. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da konumiu, deniz
manzarali, 73 m? olarak beyan edilen, konutlar igin aylik 2.400 ~ 2.500,-TL, 94 m?
olarak beyan edilen, konutlar igin aylik 2.750 -~ 3.000,-TL, 127 m? olarak beyan edilen,
konutlar igin aylk 3.750 - 4.000,-TL kira talep edilmektedir.

(ortalama m? birim kira dederi 32,-TL)

37
NOVA TD RAPOR NO: 201ﬂ8145

wiww novald earm




NOYV A

MISTRAL PROJESL BUNYESINDEK] KIRALIK / SATILIK KONUTLAR VE OFiSLER

1. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 11. katinda bulunan,
deniz manzarall, 96 m® olarak beyan edilen, 1+1 daire icin 765.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis dederi ~ 7.970,-TL)

2. Degerlemeye konusu projeye yakin konumiu, Mistral projesinin 12. katinda bulunan,
deniz manzarali, 165 m? olarak beyan edilen, daire igin 1.100.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis de§eri ~ 6.665,-TL)

3. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 12, katinda bulunan,
deniz manzaral, 165 m? olarak beyan edilen, daire igin 1,250.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri ~ 7.575,-TL)

4. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 18. katinda bulunan,
deniz manzarali, 165 m’ olarak beyan edilen, daire igin 1.300.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri ~ 7.880,-TL)

5. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 27. katinda bulunan,
deniz manzaral, 205 m? olarak beyan edilen daire icin 8.000 TL aylik kira talep
edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 39,-TL)

6. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 25. katinda bulunan,
deniz manzarali, 200 m? olarak beyan edilen, daire igin 7.750 TL ayhk kira talep
edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 39,-TL)

7. Degerlemeye konusu projeye yakin konumiu, Mistral projesinin 26. katinda bulunan,
deniz manzarali, 240 m? olarak beyan edilen, dekorasyosuz ofis igin 2.500.000 TL
tatep edilmektedir. Tasinmaz igin 11.000 TL aylik kira talep edilmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 10.415,-TL) (m? birim kira dederi ~ 46,-TL)

8. Degerlemeye konusu projeye yakm konumlu, Mistral projesinin 37. katinda bulunan,
deniz manzaral, 475 m? olarak beyan edilen, dekorasyosuz ofis igin 26.000,-TL ayhk
kira talep edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 55,-TL)

9. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin normal katinda
bulunan, deniz manzarali, 170 m? olarak beyan edilen, dekorasyosuz ofis igin 7.500,-
TL aylik kira talep edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 44,-TL)

10. Degerlemeye konusu projeye yakin konumiu, Mistral projesinin 6. normal katinda
bulunan, deniz manzarali, 71 m? olarak beyan edilen, dekorasyosuz ofis Igin 3.950,-TL
aylk kira talep edilmektedir, (m? birim kira degeri ~ 56,-TL) 9,
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PARK 35 PROJEST BUNYESINDEKI SATILIK DUKKANLAR

1. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35'in zemin katinda yer alan, 180
m? olarak beyan edilen, diikkan icin ayhk 11.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim kira dederi ~ 61,-TL)

2. Degerlemeye konusu projeye yakin konumiu, Park 35'in zemin katinda yer alan, 290
m? olarak beyan edilen, diikkan igin 3.100.000,-TL talep edilmektedir. Taginmaz icin
ayrica 12.000,-TL aylik kira istenmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 10.690,-TL) (m? birim kira degeri ~ 41,-TL)

PARK LOCA PROJESI BUNYESINDEKI KIRALIK / SATILIKLAR

1. Degerieme konusu projeye yakin konumiu Park Loca projesinin zemin katinda konumiu
olan 355 m? olarak beyan edilen, diikkan icin 3.500.000,-TL talep edilmektedir.
Tasinmaz igin ayrica ayltk 16.500,-TL aylik kira talep edilmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 9.860,-TL) (m? birim kira degeri ~ 46,-TL)

2. Degerleme konusu projeye yakin konumlu Park Loca projesinin 4. katinda konumlu
olain 154 in” olarak beyan ediien, daire igin 1.250.000,-TL talep ediimektedir.
(m? birim satis degeri ~ 8.115,-TL)

3. Degerleme konusu projeye yakin konumlu Park Loca projesi blinyesinde yer alan
198 m? olarak beyan edilen, daireler igin aylilk 4.000 -~ 5.000,-TL kira talep
edilmektedir. (ayllk m? birim kira degeri ~ 23,-TL)

LIDER CENTRiO PROJESI BUNYESINDEKL KIRALIK / SATILIKLAR

1. Dederleme konusu projeye yakin konumlu Lider Centrio projesinde konumlyu olan 85
m? olarak beyan edilen, dekorasyonlu ofis igin 650.000,-TL taiep edilmektedir.
Taginmaz igin ayrica ayitk 2.600,-TL aylik kira talep edilmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 7.645,-TL) (m? birim kira dederi ~ 31,-TL)

2. Degerleme konusu projeye yakin konumlu Lider Centrio projesinde konumlu olan 147
m? olarak beyan edilen, dekorasyonlu ofisler igin ayhk 5.500 - 6.000,-TL kira talep
edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 39,~TL)

3. Degerleme konusu projeye yakin konumlu Lider Centrio projesinde zemin katta
konumlu olan 160 m? olarak beyan edilen, diikkan igin ayhk 12.000,-TL kira talep
edilmektedir. (m? birim kira degeri 75,-TL) 8‘
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IZMiR MAHAL BOMONTI PROJESI SATILIK KONUTLAR

NOV A

DAIRE Tiri BR"ZL%"A" SATIS DEGERI (TL) BIRI:‘TSEGER
140 56-75 406.000 - 552.000 7.250 - 7.360
1+1 88-135 517.000 - 998.000 5.875 - 7.395
2+1 110-182 732.000 - 1.323.000 6.655 - 7.270
3+1 187-275 1.200.000 - 2.175.000 6.415 - 7.910

ORTALAMA 7.015

Higilisi Satis ofisi / 0 553 632 25 29

2017 YILI ICERISINDE sATISI

EGE PERLA PROJESI BUNYESINDE )
GERCEKLESMIS KONUTLAR iLE SATISTA OLAN OFISLER
. .. BRUT ALAN BIRIM DEGER
DAIRE Tiri (m?) L)
1+1 77,33 - 76,66 10.455
2+1 112,80 - 150,68 10.690
3+1 186,05 - 187,79 9.945
ORTALAMA 10.365
. BRUT ALAN SATIS BiRIM DEGERI
NITELIGI (m?) (L)
OFiS 85,95 - 124,15 12.370

1. Folkart karsisinda yeni binanin zemin katinda konumlu olan 385 m? kullanim alanina
sahip olan diikkan igin 7.000.000,-TL ve ayhk 35.000,-TL kira istenmektedir.
(m? birim satis dederi 18.180,-TL) (m? birim kira degeri 91,-TL)

2. Mustafa Kemal Uzerinde konumlu binanin zemin katinda yer alan 400 m? kullanim
alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan igin 5.000.000,-TL ve aylik 15.000,-TL kira
istenmektedir. (m? birim satis degeri 12.500,-TL) (m? birim kira dederi 38,-TL)

3. Sunucu plaza biinyesindeki dekorasyonlu ofisler igin ayhk ortalama 42,-TL/m? kira

talep edilmektedir.

4. Novus Is Kule biinyesinde yer alan 446 m?® diikkan icin 50.000,-TL ayhk kira talep
edilmektedir. (m? birim kira degeri 112,-TL)
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLER}

Uygun bir deder esasina gére tanimianan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cergeve kapsaminda tammlanan wve acgiklanan g yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glivenilir bir
karar lretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayall veya gotzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklagtmi veya yodntemi
kultaniimas: 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi, gésterge nitelifindeki dederin, defjerleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut oflan ayni veya benzer varliklar ile kargilagtirmali olarak belirlenmesini
sadlar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlannin g6z &ninde
bulundurulmasidir. Eder az sayida istem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekiide analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklart yansitabilmek amaciyla,
baska iglemlerden saglanan fiyat bilgileri iizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda vasal, ekonomik
veya fiziksel ¢zellikler bakimindan da farklibklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye dederine dénustiriilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varligin yararl 6mri boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve degderi
bir kapitalizasyon sureci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina donlgtiriimesidir. Gelir akisi, bir
sozlesme veya stzlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iligkisi igermeden yani varhgin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri icerir:

e TUm risk veya genel kapitalizasyon oraninmn temsili tek bir dénem gelirine
uygulandig: gelir kapitalizasyonu,

* Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandig
(bunlarni giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
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¢ Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yiikiimiiliik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar
dikkate ahnarak, yikimiiliiklere de uygulanabilir.

Mallyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varli§i elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayaca§i ekonomik iikesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sbz konusu olmadikga, dederlemesi yapilan variia ddeyecegi fiyatin,
egdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, geneliikle satin alinabilecek veya yapimi gergekiegtirilebilecek
alternatiflerinden daha dlsiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varli§in maliyeti iizerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Plyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararas
Dederleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasim ve Yéntemleri Madde 10.4%¢ gdre
"Dederleme calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir
yéntemin dogruluguna ve glivenilirigine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varlidin degerlemesi icin birden fazla degderleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklegtirenin gesitli yakiasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli géritlmekte olup, dzellikle tek
bir ybntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadi§i hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla deferleme yaklagtmi veya yéntemi gerekli goritiap kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullamldidi hallerde, séz konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayali deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulagtirilma siirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekii gdriilmektedir.

Bu calismamizda taginmazin pazar degderinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi

: I

ve gelir yaklagimr yéntemi kullanifmistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERI PAZAR DEGERININ
TESPITI

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin dbnemde pazara gilkanimis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuiler dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m2 pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinimis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gorisililmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

PAZA ALJ

Tasinmazin / taginmaziarin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmaziarin sahip olduklart olumlu, olumsuz ve benzer ézellikiere gére karsilastinimasi
ve uyumlastinimasi yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum /
lokasyon, biyiklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler
dogruitusunda degderiendiriimistir. Dederlendirme kriterleri ise gok koétii, kotil, kétii-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve ¢ok iyi olarak belifenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama aralkiari sunulmus olup aynca biytklik bazindaki degerlendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.

Oran Araliéi
Cok Koti Cok Blyvyiik % 20 lizeri
Kéti Biyiik % 11 - % 20
Orta Kétix Orta Blyiik % 1-% 10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kiigiik -% 10 - (-% 1)
Tyi Kiigink -% 20 - {(-% 11)
Cok lyi Cok Kiiciik - 9% 20 fizeri

: .
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Konut Pazar Analizi

Mahal .
Folkart Park Loca Bomonti Mistral Ege Perla
Ortalama m* Birim Satis 7.970 8.115 7.015 7.525 10.365
Dederi (TL)

" Tam Tam Tam Tam Tam
Millkiyet durumu miilkiyet | _mulkiyet | milkiyet mulkiyet miiliiyet
Lokasyon Igin g 5
ayarlama % 0 Yo 5 % 10 %o O % 0
Fiziksel / ingaat A o
Ozellikleri icin ayarlama % 0 EE %0 il % 0
Manzara % 0 % 0 % 5 % 0 % 0
Proje Niteligi icin a g o
ayarlama % 0 Yo 10 Yo O % 0 % O

Var Var Var Var
Pazarhk payi -% 5 -% 5 -% 5 -% 5 Yok
Ayarlanmis deder (TL) 7.570 9.350 7.700 7.150 10.365
Ortalama Emsal Dederi
(TL) ~ 8.425
Konut Kira Analizi
Folkart Park Loca Mistral

Ortalama m? Birim Satig Dederi (TL) 32 23 39
Miilkiyet durumu Tam miitiiyet Tam miifkiyet Tam miulkiyet
Lokasyon igin
ayarlama % 0 % 5 % 0
Fiziksel / Insaat Gzellikleri igin
ayarlama % 0 % 5 % 0
Manzara % 0 % 0 % 0
Proje Niteligi icin ayarlama %0 % 10 % 0

Var Var Var
Pazarhk payt -% 5 -5 - % 5
Ayarfanmig deger (TL) 30 26 37
Ortalama Emsal Dedjeri (TL) 31
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Ofis Pazar Analizi

NOV A

Folkart Lider Centrio Mistral Ege Perla

Ortalama m* Birim Satis 10.635 7.645 10.415 12,370
Dederi (TL)
Miilkiyet durumu Tam mdiikiyet | Tam milkiyet | Tam milkiyet | Tam mulkiyet
Lokasyon icin
ayarfama %0 % 5 % 0 % 0
Fiziksel / Ingaat ’ )
Ozellikleri icin ayarlama e Pad o 0
Manzara % 0 % 10 % 0 % 0
Proje Nitelidi igin
ayarlama % 0 % 5 % 0 % 0

Var Var Var Var
Pazarlik payt - %5 %5 %5 -% 5
Ayarlanmis deder (TL) 9.600 8.370 9,895 11.750
?Trltjlama Emsal Dederi ~ 9.005
Ofis Kira Analizi

Folkart wider Centrio Mistral Sunucu

Ortalama m? Birim Satis 39 35 52 42
Degeri (TL)
Miilkiyet durumu Tam miilkiyet | Tam miulkiyet | Tam miikiyet Tam milkiyet
Lokasyon igin
ayarlama % 0 % 5 % 0 % 0
Fiziksel / Insaat ) _
Ozellikleri igin ayarfama %S %3 Wl U
Manzara % 0 % 10 -%5 % 5
Proje Niteligi icin
ayarlama % 0 % 5 % 0 % 0

Var Var Var Var
Pazarhk payi _% 5 -%5 s - 5
Ayarlanmis deder (TL) 35 38 47 40

Ortalama Emsal Defjer]
(TL)
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Diikkan Pazar Analizi
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Park 35 Park Loca Emsal 1 Emsal 2
Ortalama m® Birim 10.690 9.860 18.180 12,500
Satig Dederi (TL)
Miilkiyet durumu Tam miilkiyet | Tam miulkiyet Tam miilkiyet Tam muikiyet
Lokasyon icin & o
Ayarlama % 10 % 10 Yo 5 % 5
Fiziksel / ingaat
Ozellikleri igin % 0 % 0 % 0 % 0
Ayarilama
Bilyiikliik diizeltmesi % 5 % 5 % 5 % 5
Proje Niteligi icin o
ayarlama % 10 % 10 Yo 10 % 10

Var Var Var Var
GRSV %5 - % 5 % 5 %5
Ayarlanmis deder (TL) 12.905 11.900 18.950 13.030
Ortalama Emsal
Dederi (TL) ~ 14.195
Diikkén Kira Analizj
Park 35 Lider Novus is
il Ortalamasi Park Loca Centrio St o kule

Ortalama m? Birim 51 46 75 91 112
Satig Dedieri (TL)

_ Tam Tam Tam Tam Tam
Maikiyet durumu mitkiyet | milkiyet | maikiyet | milkivet | malkiyet
Lokasyon igin .

Ayarlama % 10 % 10 % 10 % 5 % 0

Fiziksel / Ingaat

Ozellikleri icin % 0 % 0 % 0 % 0 %0

Ayarlama

Biliyiikliik

diizetmesi % 5 % 5 % 0 % 5 % 5

Proje Niteligi icin

ayariama % 10 %% 10 % 10 % 10 % 0
Var Var Var Var Var

Pazarik payi - %5 %5 %5 %5 - %5

Ayarlanmis deder

(TL) 62 56 86 a5 112

Ortalama Emsal

Degjeri (TL) 82,20 {~ 82,00)

Not: Emsal analizi AVM blogu biinyesinde yer alan 80 - 150 m2 biyiiklitkteki madaza
ozellikli igyerleri icin yapilmistir. AVM blogu blinyesinde yer alan diger ticari iiniteleri
kullanim alani  bliytkliiklerine, konumlu olduklarn kata ve kullanim fonksiyonlarina

{magaza, atm,

restoran,

serefiyelendirilmislerdir.
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7.1.2.ULASILAN SONUC

Yaptlan piyasa aragtirmalarn, dederleme slireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen &zellikler gézénlinde bulundurularak tasinmazlar icin takdir edilen degerler
asadidaki tabloda belirtilmistir;

BAGIMSIZ BRUT BIRIM PAZAR .
BLOK | KAT | BOLUM Tipi ALAN | DEGERI | DEGERi ggé:';r"(‘.,'.‘ls
NO (m?) (TL) (TL)

A 1 1 1+1 65,50 | 8.473 555.000 2.040
A 1 g 2+1 112,80 | 7.234 816.000 3.000
A 1 5 2+1 113,23 | 7.207 816.000 3.000
A 1 6 1+1 67,22 | 8.197 551.000 2.030
A > 7 1+1 65,50 | 8.534 559.000 2.060
A 2 11 241 113,23 | 7.277 824.000 3.030
A 2 12 1+1 67,22 | 8.256 555.000 2.040
A 3 13 1+1 65,50 | 8.595 563.000 2.070
A 3 15 1+1 76,66 | 8.127 623.000 2.290
A 3 17 241 113,23 | 7.595 860.000 3.160
A 3 18 1+1 67,22 | 8.316 555.000 2.060
A 4 19 1+1 65,50 | 8.656 567.000 2.090
A 4 22 2+1 113,23 | 7.666 868.000 3.190
A 4 23 1+1 67,22 | 8.375 563.000 2.070
A 5 26 241 113,23 | 7.736 876.000 3.220
A 5 27 1+1 67,22 | 8.435 567.000 2.090
A 6 30 241 313,23 | 7.798 883,000 3.250
A 6 31 1+1 67,22 | 8.494 571.000 2.100
A 7 34 241 113,23 | 7.869 891.000 3.280
A 7 35 1+1 67,22 | 8.554 575.000 2.120
A 8 39 1+1 67,22 | 8.614 579,000 2.130
A 17 66 341 187,57 | 8.045 | 1.509.000 5.550
A 18 67 1+1 65,50 | 9.511 623.000 2.290
A 18 70 241 113,23 | 8.637 978.000 3.600
A 18 71 1+1 67,22 | 9.209 619.000 2.280
A 19 72 141 65,50 | 9.557 626.000 2.300
A 19 75 2+1 113,23 | 8.708 986.000 3.630
A 19 76 1+1 67,22 | 9.268 623.000 2.290
A 20 77 141 65,50 | 9.618 630.000 2.320
A 20 80 2+1 113,23 | 8.779 994.000 3.660
A 20 81 141 67,22 | 9.313 626.000 2.300
A 21 82 1+1 65,50 | 9.679 634.000 2.330
A 21 85 241 113,23 | 8.849 | 1.002.000 3.690
A 21 86 1+1 67,22 | 9.372 630.000 2.320
A 22 87 1+1 65,50 | 9.740 638.000 2.350
A 23 o1 1+1 65,50 | 9.802 642.000 2.360
TOPLAM 25.981.000 95.590
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BAGIMSIZ BRrRIT BIRIM PAZAR
BLOK | KAT | BOLUM TiPi | ALAN | DEGERE | DEEERI 3:&';1'%'36
NO (m?) (TL) (TL)
B 1 1 Ofis 88,40 | 9.649 | 853.000 3.440
B 1 2 Ofis 85,95 | 9.924 | 853.000 3.440
B 1 3 Ofis 114,34 | 8658 | 990.000 4.000
B 2 6 Ofis 88,40 | 9.695 | 857.000 3.460
) 3 11 Ofis 88,40 | 9.740 | 861.000 3.480
B 3 12 Ofis 85,95 | 10.017 | 861,000 3.480
B 4 16 Ofis 88,40 | 9.785 | 865.000 3.490
B 4 17 Ofis 85,05 | 10.064 | 865.000 3.490
B 5 21 Ofis 88,40 | 9.830 | 869.000 3.510
B 5 22 Ofis 8505 | 10.111 | 869.000 3.510
B 5 24 Ofis 107,36 | 8.961 | 962.000 3.880
B 6 26 Ofis 88,40 | 9.876 | 873.000 3,530
B 6 27 Ofis 85,95 | 10.157 | 873.000 3.530
B 8 37 Ofis 85,95 | 10.262 | 882.000 3.560
B 9 41 Ofis 88,40 | 10.023 | 886.000 3.580
) 9 42 Ofis 8595 | 10.308 | 886.000 3.580
B 9 a3 Ofis 114,34 | 8.947 | 1.023.000 4.130
B 9 44 Ofis 107,36 | 9.110 | 973.000 3.950
B 10 46 Ofis 88,40 | 10.068 | 890.000 3.590
B 10 47 Ofis 85,95 | 10.355 | 890.000 3.590
B 11 51 Ofis 88,40 | 10.1i3 |  894.000 3.610
B 11 52 Ofis 8505 | 10.401 | 894.000 3.610
B 12 56 Ofis 88,40 | 10.158 | 898.000 3.630
B | 12 57 Ofis 85,95 | 10.448 | 898.000 3.630
B 12 58 Ofis 114,34 | 9.052 | 1.035.000 4.180
) 12 59 Ofis 107,36 | 9.221 | 990.000 4.000
B 13 61 Ofis 88,40 | 10.204 | 902.000 3.640
B 13 62 Ofis 85,95 | 10.494 | 902.000 3.640
B 13 63 Ofis 114,34 | 9.087 | 1.039.000 4.200
B 13 64 Ofis 107,36 | 9.255 | 994.000 4.010
) 13 65 Ofis 124,15 | 12.960 | 1.609.000 6.500
B 14 66 Ofis 88,40 | 10.249 | 906.000 3.660
B 14 67 Ofs 85,95 | 10.541 | 906.000 3.660
B 14 68 1+1,5 | 114,34 | 10.609 | 1.213.000 4.900
B 15 71 Ofis 86,40 | 10.294 | 910.000 3.670
B 15 72 Ofis 85,05 | 10.588 | 910.000 3.670
B 15 73 Ofis 114,34 | 9.157 | 1.047.000 4,230
B 16 79 Ofis 107,36 | 9.370 | 1.006.000 4.060
B 17 81 Ofis 88,40 | 10.385 | 918.000 3.710
B 17 82 Ofis 85,05 | 10.681 | 918.000 3.710
B 17 83 Ofis 114,34 | 9.227 | 1.055.000 4.260
B 17 84 Ofis 107,36 | 9417 | 1.011.000 4.080
B 18 86 Ofis 88.40 | 10430 | 922.000 3.720
B 18 87 Ofis 8595 | 10.727 | 922.000 3.720
B 18 88 Ofis 114,34 | 9.262 | 1.059.000 4.280
B 18 89 Ofis 107,36 | 9.454 | 1.015.000 4.100
B 19 91 Ofis 88,40 | 10.475 | 926.000 3.740
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B 19 92 Ofis 85,95 10.774 926.000 3.740
B 19 94 Ofis 107,36 | 9.491 1.019.000 4.120
B 20 95 Ofis 88,40 10.520 930.000 3.760
B 20 96 Ofis 85,95 10.820 930.000 3.760
B 20 97 Ofis 114,34 | 9.332 1.067.000 4,310
B 20 98 Ofis 107,36 9.529 1.023.000 4,130
B 21 100 Ofis 88,40 10.566 934.000 3.770
B 21 101 Ofis 85,95 10.867 934.000 3.770
B 21 102 Ofis 114,34 | 9.367 1.071.000 4.330
B 21 103 Ofis 107,36 | 9.566 1.027.000 4,150
B 22 104 Ofis 114,34 | 9.402 1.075.000 4.340
B 22 105 Ofis 107,36 | 9.603 1.031.000 4.160
B 23 107 Ofis 114,34 | 9.437 1.079.000 4,360
B 23 108 Ofis 107,36 | 9.640 1.035.000 4.180
TOPLAM 58.666.000 236,920
BiRIM
SASIMSIZ | piox | kaTNo |mOLOMBRDT| iRA. | JMIRA, oelATR
ALANI (m2) DEGERI (L)
1 AVM bodrum 1.483,09 20.000 13,49 8.975.400
24+3+4 AVM bodrum 654,86 20.000 30,54 8.975.400
5 AVM bodrum 36,23 3.800 104,89 655.000
6 AVM bodrum 134,06 11.000 82,05 1.858.800
7 AVM bodrum 122,55 10.100 82,42 1.706.700
8 AVM bodrum 121,29 10.000 82,45 1.689.800
9 AVM bodrum 255,41 16.600 64,99 3.122.500
10 AVM bodrum 233,27 17.000 72,88 3.197.800
11 AVM bodrum 39,50 3.950 100,00 680.800
12 AVM bodrum 98,86 8.400 84,97 1.419.500
13 AVM bodrum 88,09 7.500 85,14 1.267.400
14 AVM bodrum 80,45 6.900 85,77 1.166.000
15 AVM bodrum 89,53 7.600 84,89 1.284.300
16 AVM bodrum 820,26 30.000 36,57 13.463.100
17 AVM bodrum 401,22 14,700 36,64 2.765.100
18 AVM bodrum 23,00 3.000 130,43 517.100
19 AVM bodrum 15,45 4.400 284,79 758.400
20 AVM bodrum 479,02 14.600 30,48 6.552.000
21 AVM bodrum 178,75 14.100 78,88 2.382.700
22 AVM bodrum 114,99 9.500 82,62 1.605.300
23 AVM bodrum 159,45 12.900 80,90 2.179.900
24 AYM bodrum 159,77 12.900 80,74 2.179.900
25 AVM bodrum 125,31 10.400 82,99 1.757.400
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26 AVM bodrum 164,25 13.300 80,07 2.247.500
27 AYM | bodrum 20,18 3.000 148,66 517.100
28 AVM | bodrum 23,42 3.400 145,18 586.000
29 AVM | bodrum 23,41 3.400 145,24 586.000
30 AVM | bodrum 23,42 3.400 145,18 586.000
31 AVM | bodrum 23,42 3.400 145,18 586.000
123 AYM | bodrum 75,93 6.000 79,02 896.500
32 AVM zemin 90,46 8.000 88,44 1.351.900
33 AVM zemin 429,37 14.900 34,70 2.802.700
34 AVM zemin 20,80 3.000 144,23 517.100
35 AVM zemin 198,64 16.000 80,55 2.703.800
36 AVM zemin 104,77 8.700 83,04 1.470.100
37+38+39 | AWM zemin 289,02 20.000 69,20 3.762.100
40 AVM zemin 102,63 8.600 83,80 1.453.200
41+42 AVM zemin 412,53 14.000 33,94 2.633.400
43 AVM zemin 221,16 15.400 69,63 2.896.800
44 AVM zemin 59,03 5.000 84,70 628.000
45 AVM zemin 10,90 2.000 183,49 344.700
46 AVM zemin 24,75 3.500 141,41 603.200
47 AVM zemin 18,98 2.700 142,26 465.400
LALLM zemin 1.541,27 23.000 14,92 10.321.700
51+52 AVM zemin 268,14 19.000 70,86 3.574.000
53 AVM zemin 131,08 11,000 83,92 1.858.800
54 AVM zemin 130,90 11.000 84,03 1.858.800
55 AVM zemin 175,65 14.100 80,27 2.382.700
56 AVM zemin 66,47 5.800 87,26 866.600
57 AVM zemin 283,40 20.000 70,57 3.762.100
58 AVM zemin 54,89 4.800 87,45 602.900
59 AVM zemin 309,57 12.100 39,09 2.276.000
124 AVM zemin 22,40 3.000 133,93 517.100
125 AVM zemin 93,91 7.600 80,93 1.284.300
126 AVM zemin 64,43 5.500 85,36 821.800
60 AVM 1. kat 137,48 11,200 81,47 1.892.600
61 AVM 1. kat 351,62 13.700 38,96 2.577.000
62 AVM 1. kat 113,34 9.400 82,94 1.588.400
63+64465 | AVM 1. kat 601,85 17.500 29,08 7.853.500
66+67+68 | AVM 1. kat 323,59 12.600 38,94 2.370.100
69+70 AVM 1. kat 217,95 16.000 73,41 3.009.700
71 AVM 1. kat 137,46 11.200 81,48 1.892.600
72 AVM 1. kat 119,48 9.900 82,86 1.672.900
73 AVM 1. kat 645,25 12.500 19,37 5.609.600
74 AVM 1. kat 11,83 2.000 169,06 344.700
75 AVM 1. kat 27,82 3.500 125,81 603.200 &,
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76 AVM 1. kat 21,97 2.750 125,17 474.000
81 AVM 1. kat 155,95 12.600 80,80 2.129.200
82 AVM 1. kat 166,05 13.400 80,70 2.264.400
83 AVM 1, kat 38,00 4.000 105,01 689.400
84 AVM 1. kat 49,63 10.000 201,49 1.256.100
a5 AVM 1. kat 260,64 18.000 69,06 3.385.900
86 AVM 1. kat 104,63 8.700 83,15 1.470.100
127 AVM 1. kat 28,88 3.000 103,88 517.100
128 AVM 1. kat 19,12 2.300 120,29 396.400
a7 AVM 2. kat 353,14 13.800 39,08 2.595.800
88 AVM 2. kat 225,72 16.500 73,10 3.103.700
89 AVM 2. kat 188,30 14.900 79,13 2.517.900
90 AVM 2. kat 2.217,79 32.000 14,43 14.360,700
o1 AVM 2. kat 64,02 5.500 85,91 821.800
92 AVM 2. kat 213,47 15.500 72,61 2.915.600
93 AVM 2. kat 13,68 1.800 131,58 310.200
04 AVM 2. kat 17,09 2.100 122,88 361.900
35 AVM 2. kat 19,01 2.300 120,99 396.400
96 AVM 2. kat 308,21 12,000 38,93 2.257.200
a8+ | avm 2. kat 592,31 18.000 30,39 8.077.800
102 AVM 2.kt 37,24 3,900 104,73 672.200
103 AVM 2. kat 520,57 16.500 31,70 7.404.700
104 AVM 2. kat 7,53 2.200 292,16 379.200
129 AVM 2. kat 261,36 19.000 72,70 3.574.000
130+113 AVM 2. kat 1.247,88 18.000 14,42 8.077.800
105 AVM 3. kat 66,99 5.800 86,58 866,600
106 AVM 3. kat 109,56 9.100 83,06 1.537.700
107 AVM 3. kat 160,24 13.000 81,13 2.196.800
108 AVM 3. kat 23,37 3.500 149,76 603.200
109 AVM 3. kat 22,41 3.500 156,18 603.200
110 AVM 3. kat 23,48 3.500 149,06 603.200
111 AVM 3. kat 75,15 8.000 106,45 1.195.300
112 AVM 3. kat 68,29 7.400 108,36 1.105.700
114 AVM 3. kat 75,70 8.000 105,68 1.195.300
115 AVM 3. kat 57,18 6.000 104,93 753.700
116 AVM 3. kat 45,73 4.800 104,96 602.900
117 AVM 3. kat 66,30 7.000 105,58 1.045.900
118 AVM 3. kat 60,70 6.500 107,08 971.200
119 AVM 3. kat 40,70 4.300 105,65 540.100
120 AVM 3. kat 23,50 3.500 148,94 603.200
121 AVM 3. kat 361,16 15.300 42,36 2.878.000
TOPLAM 1.061.400 ::g:g:g:gg&\‘y
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OZET TABLO

BLOK ADI TOPLAM PGZ:SR DEGERI AYL]I:)KE Eg:ii.?:_al_l)fim
A BLOK 25.981.000 95.590
B BLOK 58.666.000 236.920
AVM BLOK 245.050.000 1.061.400
TOPLAM 329.697.000 1.393.910

7.2 GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh milik dederleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabiir.

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

yihk stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘“‘getiri kapitalizasyonu’* denilen ve
mulkiin belli bir sire igerisinde olusturacag: gelecek gelir akimlarinin buglinkti degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinma agisindan, gelir Greten
milkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon oran: elde
edebilmek icin, kargilastinlabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yllda elde
edilen yiilik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin aimak icin
kullandigr kapital (ister kendisinin olsun, isterse 0ding almig olsun) igin bir getiri bekler.
Yatimmcinin  bekiedigi veya aldidi getiri oram kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladi§i yithk net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel egitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir,

: I
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7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZI

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis

dederlerine olan oranlar incelendidinde;

Konutlar icin
ORTALAMA ORTALAMA R
KONUTLAR SATIS DEGERT | KiRA DEGERI mpx'g\;:ﬁsvon
(TL) {TL)
Folkart 7.970 32 % 4,80
Mistral 7.525 39 % 6,20
Park Loca 8.115 23 % 3,50
Ortalama % 4,80
ORTALAMA ORTALAMA e
OFISLER SATIS DEGERE | KiRA DEGERI KA"“};&’;SYO"
(TL) (TL)
Folkart 10,635 39 % 4,40
Mistral 10.415 52 % 6,00
Park Loca 7.645 35 % 5,50
Ortalama % 5,30
ORTALAMA ORTALAMA N
DUKKANLAR | SATIS DEGER! | KiRA DEGERI KAP“:;;ZN‘I‘SYON
(TL; (TL)
Park 25 10.690 1 % 4,60
Park Loca 9.860 46 % 5,60
Emsal 1 18.180 g1 % 6,00
Emsal 2 12.500 38 % 3,65
Ortalama % 5,00

7.2.2.ULASILAN SONUGC

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri denkliginden hareketle
taginmaziarin toplam pazar degerleri asagidaki tabloda hesaplanmistir.

BLOK ADI AYLIK TOPLAM KiRA | KAPITALIZASYON | PAZAR DEGERI
DEGERI (TL) ORANI (TL)
A BLOK - KONUT 95,590 % 4,80 23.900.000
B BLOK- OFis 236,920 % 5,30 53.640.000
C BLOK - DUKKAN 1.061.400 % 5,00 254.735.000
TOPLAM 1.393.910 332.275.000
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7.3 UZMAN GORUSU
Kullanilan ydntemlere gére ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 329.697.000,-TL
Gelir Yaklagimi 332.275.000,-TL
Uyumlastiriims Deger 329.697.000,-TL

Gérillecegi Gzere her iki ydntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin glinimizdeki
degerini bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege vydénelik tahmin ve
projekstyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
strekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasidijindan hareketle nihai deger olarak
pazar yaklagimi yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gérilmistar.

Buna gbére rapor konusu 204 adet badimsiz b&limiin toplam pazar degeri
329.697.000,-TL olarak takdir olunmustur,

Not: AVM blodunun 2017 yilinda sigortaya esas degeri yaklagik 114.660.000,-TL olarak
takdir edilmigstir,
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8. BOLUM SONUC

Rapor icerijinde ozellikleri belirtilen 204 adet badimsiz bdlimiin yerinde yapian
incelemesinde konumlarina, biiylikliklerine, mimari ve insai ozelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiiz ekonomik kogullar itibari ile arsa paylari
dahil toplam pazar dederi igin,

329.697.000,-TL  (Ugylzyirmidokuzmilyonaltiylizdoksanyedibin ~ Tiirk  Lirasi)
krymet takdir edilmigtir.

(329.697.000,-TL + 3,8173 TL/USD (*) = 86.370.000,-USD)

(*} Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuru 1,-USD = 3,8173 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 384.625.690,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg portfoyiinde “bina” olarak
bulunmalarinda bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 29 Aralik 2017
(Ekspertiz tarihi: 25 Aralik 2017)

Saygillanimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir vel Bdlge Plancisi Insaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

E

Uydu gériiniigleri

Fotograflar

Imar durumu yazisi,

Yapi kullanma izin belgeleri,

Tasinmazlar icin tarafimizdan hazirlanmis son 3 yil igerisindeki degerleme raporlan
listesi

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi édrekleri

» Takyidat yazilan ve tapu suretleri (ekli klasér)
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