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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 04.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHi 29.12.2020
RAPOR TARIHi 30.12.2020
RAPOR NO ISGY-2010041

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

KONAK ILGESI CINARLI MAHALLESI'NDE YER ALAN EGE PERLA
PROJESINDE YER ALAN A VE B BLOKTA YER ALAN 43 ADET
BAGIMSIZ BOLUM VE AVM BLOK (C BLOK 108 ADET BAGIMSIZ
BOLUM) DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

CINARLI MAHALLESI OZAN ABAY CADDESI NO:8
KONAK-IZMIR

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN-Degerleme Uzmani(Lisans No:409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Mdalkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 6 - Yapilasmaya lliskin Belgeler (kopya)

Ek 7 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 8 - 43 Adet Bagimsiz Bolimun Deger Listesi
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; agagida bilgileri bulunan Ege Perla AVM'nin ve A ve B blokta yer alan 43
adet bagimsiz bolimin degerleme tarihindeki degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
FikrasI kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden

etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igin ISGY-2010041 numaral rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu dederleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son a¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-1908068 ISGY-1910114 ISGY-2010089
Rapor Tarihi 06.12.2019 30.12.2019 29.12.2020

EGE PERLA AVM EGE PERLA AVM

EGE PERLA AVM VE PROJEDE YER
Rapor Konusu KiRA DEGER VEAE E,\?ggiEDgTER ALAN 43 ADET
TESPITI BAC BL BAG.BL. KIRA

o DEGER TESPITI

Ozan ALDOGAN | Ozan ALDOGAN Ozan ALDOGAN

Rar O Tl S. Seda Yl'_'!_CEL S. Seda YU__CEL S. Seda Yl'J__CEL
KARAGOZ KARAGOZ KARAGOZ

Eren KURT Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 919.800 330.363.000 934.840
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

3324 ADA 106 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani

Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

izmir

Konak

Mersinli

296

3324

106
18.392,00

A Blok 50 Katl Betonarme Mesken,B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve
isyeri,C Blok 10 Katli Betonarme Ofis ve igyeri ve arsasi

Planindadir

Kat Miilkiyeti

Ek - Milkiyet Listesi

Ek - Milkiyet Listesi
30910

Ek - Milkiyet Listesi
Ek - Milkiyet Listesi

25.11.2016
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat belgeleri I Gayrimenkul Yatnm Ortakhg A.S. Tarafindan
09.10.2020 tarihinde alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren
takbis belgeleri ekte sunulmustur.

Bagimsiz boliimler iizerinde miisterek olarak;

Beyanlar:

* KM ne Cevrilmigtir. Yev: 31465 Tarih: 12/12/2017
* Yénetim Plani Degisikligi : 18.08.2017 Yev: 20606 Tarih: 18/08/2017

iigili beyanlar, tagsinmazlarin insa edildigi sirada ve kat muilkiyetinin tesis edildigi asamada
konulmus olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde tagsinmaziariin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ug¢ yillik dénemde muiilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadig1 gorilmustar.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Konak Belediyesinden alinan bilgiye gore;

3324 ada 106 parsel, 13.05.2011 tarihinde onanan 1/1000 6lgekli Alsancak Liman Arkasi
Halkapinar Salhane Bdlgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) uygulama imar planinda TAKS:0,40,
KAKS:3.50 yapilasma kosullu MIA: Merkezi is Alaninda kalmaktadir. Parselde Ancak 3194
Sayili imar Kanunun 01.07.2020 tarihinde yirirlige giren 8.Maddesine "...imar planlarinda
bina yukseklikleri yencok:serbest olarak belirlenemez. Sanayi alanlari, ibadethane alanlari ve
tarimsal amagl silo yapilari haric olmak izere mer'i imar planlarinda yengok:serbest olarak
belirlenmis yukseklikler; emsal degerde degisiklik yapilmaksizin ¢evredeki mevcut tesekkiller
ve siliet dikkate alinarak, imar plani degisiklikleri ve revizyonlari yapilmak suretiyle ilgili idare
meclis karari ile belirlenir..." hikmU eklenmis olup, Gegici 20. Maddesinde "Bina yukseklikleri
yencgok:serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar yapi
ruhsati dizenlenemez. Belirlenen sire igerisinde s6z konusu alanlarda yer alan parsellere
iliskin yapi ruhsati basvurusu yapildiginda sire sonu beklenilmeden alana yonelik dncelikli
olarak plan degisikliklerinin ve revizyonlarinin yapilmasi zorunludur." denilmektedir.

Tasinmazlar icin ruhsat ve iskan belgeleri onaylanmig olup, kat miulkiyetine gegilmistir.

Plan Notlarina gére; MIA ve Metropoliten Aktivite Merkezi alanlari igin; “Bu alanlarda her tir
ticaret, ¢arsi, buro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok katli magaza ve eglence yerleri,
konut, ¢ok katl tasit parki ve 6zel hastane yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni
parsel iginde bulunabilir. Konut kullanimi yapi insaat alaninin (KAKS/Emsal Alanin) 1/3’'inden
fazla olamaz. Ozel hastane kullaniminin ayri bina (Blok) olarak tanimlanmasi zorunludur ve bu
bina icinde bagka bir kullanim yer alamaz."denilmektedir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

3324 ada 106 parsel, 13.05.2011 tarihinde onanan 1/1000 olgekli Alsancak Liman Arkasi
Halkapinar Salhane Bodlgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) uygulama imar planinda
kalmaktadir. Parselde 28.08.2012 ruhsat tarihli mevcut bina bulunmaktadir.S6z konusu
parselin bulundugu alanda, izmir 5.idare Mahkemesinin 24/11/2016 tarih ve 2015/1177 esas
sayill karari ile "..dava konusu 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani'nin bulundugu alanda
yapilan 1/5000 6lgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani Plan Notlarina iliskin olarak izmir
Buyuksehir Belediye Meclisi'nin 13.04.2015 tarih ve 05.359 sayili karariyla onaylanan 1/1000
dlgekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama imar Planina ilikin lejant ve plan
notu degisikliklerinde hukuka uyarlik gordlmemistir. Hukuka aykirihgi agik olan dava konusu
islemin, uygulanmasi halinde telafisi gl¢ zararlar dogabilecedinden 2577 sayil Kanunun
27 .Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yiritmenin durdurulmasina karar verilmistir."

Ancak izmir Biyiiksehir Belediye Meclisinin 13/03/2017 tarih,05.270 sayili ve 14/04/2017 tarih
05.427 sayil kararlari ile plan notu degisikligi onaylanmistir.

3194 Sayili imar Kanunun 01.07.2020 tarihinde yirirlige giren 8.Maddesinden etkilenmektedir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin dosya incelemesi Konak Belediyesi imar Miidiirliigi imar arsivinde yapiimistir.
Tasinmazlarin bulundugu yapi igin;

S0z konusu yapi ruhsatlarinda; AVM blogunda 123 adet Unite (19.333 m?), trafo merkezi (79
m2), ortak alanlar (59.931 m?) dir. AVM blogunun toplam alani 79.343 m?2 dir. ilk ruhsat tarihi
28.08.2012 tarih 96 nolu yapi ruhsatlidir. (119 adet nite)

Bagimsiz bélim degisikligi nedeni ile 14.09.2012 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsathidir. (123
adet Unite)

isim degisikligi nedeni ile 08.11.2013 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsatlidir.

Santiye sefi degisikligi nedeni ile 10.06.2014 tarih 96/2012 numaral yapi ruhsatlidir.

Tadilat nedeni ile 15.12.2015 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsati (120 adet Unite)

Tadilat nedeni ile 22.10.2016 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsati (122 adet nite)

Yapi Kullanma izin belgesi 29.03.2017 tarih 65 numarali (122 adet nite)

Yapi1 Kullanma izin belgesi 27.09.2017 tarih 150 numaral (108 adet linite)(1 adet trafo)
Tadilat nedeni ile 16.08.2017 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsati (31 adet Unite)

Tadilat nedeni ile 27.09.2017 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsati (108 adet Unite)

Tadilat nedeni ile 09.02.2018 tarih 96/2012 numaral yapi ruhsati (1 adet Unite)

Tadilat nedeni ile 22.03.2019 tarih 96/2012 numaral yapi ruhsati (8 adet Unite)

15.12.2020 tarih 99 sayili kismi yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. (2 adet unite)

A blogu apartman binasi 111 adet Unite (19.266 m?), ortak alanlar (16.837 m2) dir. A blogunun
toplam alani 36.103 m? dir. 28.08.2012 tarih 96 nolu yapi ruhsathdir.

isim degisikligi nedeni ile 08.11.2013 tarih 96/2012 numarali ve 18.09.2014 tarih 96/2012
numaral yapi ruhsatlidir.

Tadilat nedeniyle ile 15.12.2015 tarih 96/2012 numaral (133 Adet Unite)

Yapi Kullanma izin Belgesi 19.01.2017 tarih 198 numarah (133 Adet iinite - 37.112 m?)

B blogu ofis binasi 65 adet Unite (9.752 m?), ortak alanlar (15.019 m2) dir. B blogunun ofis
alanin 24.771 m2 dir. 28.08.2012 tarih 96 nolu yapi ruhsatlidir.

isim degisikligi nedeni ile 08.11.2013 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsatlidir.

Kat ilavesi ve tadilat nedeni ile 90 adet Unite (12.430 m?), ortak alanlar (15.840 m?) dir.
Tadilattan sonra B blodunun insaat alanin 28.270 m? dir. 21.02.2014 tarih 96/2012 nolu yapi
ruhsatlidir.

Santiye sefi degisikligi nedeni ile 10.06.2014 tarih 96/2012 numaral yapi ruhsathdir.

Santiye sefi degisikligi nedeni ile 21.08.2014 tarih 96/2012 numaral yapi ruhsathdir.

Tadilat nedeniyle ile 15.12.2015 tarih 96/2012 numaral (110 Adet Unite)

Yapi Kullanma izin Belgesi 19.01.2017 tarih 198 numarali (110 Adet iinite - 29.816,37 m?)
Ortak alanlar igin (baret ve kazik uygulamalari) 69.315 m? dir. ilk ruhsat tarihi 25.05.2012 tarih
2 nolu yapi ruhsathdir. Santiye sefi degisikligi nedeni ile 28.08.2012 tarih 2/2012 numarali yapi
ruhsathdir.

Ruhsatlarin toplam 147.391,37 m? alani mevcuttur.
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazlarin incelenen mimari projesiyle,
bagimsiz bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan
uyumlu oldugu gérulmustir. AVM boélimu onayli mimari projesine gére 107 adet dikkan ve 1
adet trafodan olusmaktadir. Yerinde yapilan tespitlerde dikkan sayisinin farkli oldugu
g6zlemlenmistir. Bu durumun nedeni kimi dukkan alanlarinin birlestirimesi ve/veya
boliinmesinden kaynakli olup alansal bir biyiime yapilmamistir. Konak Belediyesi Imar
Muduarlugu Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iliskin tim yasal izinleri alinmis, insasi
tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti kurulmus ve tapu kuttgune cins tashihleri yapiimistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu projenin yapi denetim ile ilgili isleri Tepekule Star Yapi Denetim Hiz. Ltd.
Sti. tarafindan yapilmigir.

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

03.08.2019 tarihinde alinmis A, C blok (AVM) icin B sinifi, B blok i¢in C sinifi Enerji Kimlik
Belgeleri bulunmaktadir.

ISGY-2010041 KONAK (EGE PERLA)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; izmir ili, Konak llgesi, Cinarli Mahallesi 18.392,00 m?
alana sahip 3324 ada 106 parsel, Uzerine inga edilmis Ege Perla projesi yapi ruhsatlarina gére
3 blok (AVM blok, A blok, B blok) 108 adet bolimden olusan AVM, A Blok 133 adet konut, B
blok 110 adet ofis olmak Uzere toplamda 351 adet bagdimsiz bdolimden olusmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar, A Blokta yer alan 2 adet Konut, B blokda yer alan 41 adet ofis,
C blok (AVM blogu 107 Adet diikkan 1 adet trafo) 108 adet bagimsiz bélimdyir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar konum olarak ana arter zerinde yer alip merkezi konumda yer almaktadir. Konak-
Karsiyaka yolu lGzerinde Ankara Caddesi ve Ozan Abay Caddelerine cepheli konumdadir.
Yakin gevresinde;izmir Adliye Sarayi, izmir Posta isletmeleri Miidiirligii, Sunucu Plaza, Rod
Kar is Merkezi, Sabah Gazetesi, Sunset Plaza, Folkart Towers, Mistral izmir projeleri ve
Salhane Metro Duragi bulunmaktadir.

Y

moAIdpped
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3.3 - Ulagim Ozellikleri
Tasinmazlar, Karsiyaka'dan Konak istikametine dogru ilerlerken Salhane mevkii yan yol
tizerinde Rod Kar is Merkezi ile Sabah Gazetesi arasinda bulunan parseldir. Ankara Caddesi
ve Ozan Abay Caddesi'ne cepheli olmasi nedeni ile karayolu Gzerinden 6zel araglarla ve toplu

tasima araclar ile ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Salhane Metro duragina yakin olmasi
nedeni ile rayli sistem ile ulasim saglanabilmektedir.

SALHANE METRO L\ e\ FOLKARTTO‘.NERS
DURAGI A PROJESI

iZMIR LIMANI ek ' z ) ' y , izmirR
) : . CEVREYOLU QA
) R e i ’; “.‘__ V

DEGERLEMESI
YAPILAN
EGE PERLA PROJESI
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Degerleme konusu Ege Perla projesi, izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi’ nde yer alan ve
tapuda; 3324 ada, 106 parsel numarasinda kayith, 18.392 m? yizolgimli parsel Uzerinde
konumlanmis olan, A blok (Konut) 133 adet, B blok (Ofis) 110 adet ve C Blok (AVM) 108 adet

badimsiz bélimden olugmaktadir.

Ruhsat ve iskan belgesine gére AVM blogu (C Blok), 107 adet isyeri ve 1 adet trafo olmak
Uzere 108 bagimsiz bolimden olusan toplam 22.655,42 m? alanina sahiptir. Bu alanin 22.494
m?si igyerleri olup, 161,42 m? 'si trafo alanidir. AVM yonetiminden edinilen bilgiye gore toplam

kiralanabilir alan 23.096,41 m?dir.
Degerleme konusu bagimsiz bélumlerin brit alanlari asagida belirtilmigtir.

C blok (AVM Blogu) 3 bodrum, zemin, 3 normal kat ve tesisat katindan olusmaktadir.

Blok No BB No Kat No Nitelik Briit Alan
A 1 1 KONUT 65,50
A 12 2 KONUT 67,22
B 1 1 OFIS 88,40
B 2 1 OFis 85,95
B 3 1 OFiS 114,34
B 6 2 OFis 88,40
B 11 3 OFiS 88,40
B 12 3 OFis 85,95
B 16 4 OFiS 88,40
B 17 4 OFis 85,95
B 21 5 OFiS 88,40
B 22 5 OFis 85,95
B 24 5 OFIS 107,36
B 26 6 OFis 88,40
B 27 6 OFiS 85,95
B 37 8 OFis 85,95
B 41 9 OFIS 88,40
B 42 9 OFis 85,95
B 43 9 OFIS 114,34
B 44 9 OFIS 107,36

ISGY-2010041 KONAK (EGE PERLA)
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Blok No BB No Kat No Nitelik Briit Alan
B 46 10 OFiS 88,40
B 47 10 OFis 85,95
B 51 11 OFis 88,40
B 52 11 OFis 85,95
B 56 12 OFis 88,40
B 61 13 OFis 88,40
B 62 13 OFis 85,95
B 63 13 OFis 114,34
B 64 13 OFiS 107,36
B 65 13 OFis 124,15
B 66 14 OFis 88,40
B 67 14 OFis 85,95
B 68 14 OFiS 114,34
B 79 16 OFis 107,36
B 81 17 OFiS 88,40
B 82 17 OFis 85,95
B 84 17 OFiS 107,36
B 86 18 OFis 88,40
B 87 18 OFiS 85,95
B 91 19 OFis 88,40
B 92 19 OFiS 85,95
B 95 20 OFis 88,40
B 96 20 OFis 85,95
B 100 21 OFis 88,40
B 101 21 OFIS 85,95
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Blok No BB No Kat No Nitelik Briit Alan
C 1 1. BODRUM ISYERI 1.483,09
C 2+3+4 1. BODRUM ISYERI 654,86
C 5 1. BODRUM ISYERI 36,23
C 6 1. BODRUM ISYERI 134,06
C 7 1. BODRUM ISYERI 122,55
C 8 1. BODRUM ISYERI 121,29
C 9 1. BODRUM ISYERI 255,41
C 10 1. BODRUM ISYERI 233,27
C 11 1. BODRUM ISYERI 39,50
C 12 1. BODRUM ISYERI 98,86
C 13 1. BODRUM ISYERI 88,09
C 14 1. BODRUM ISYERI 80,45
C 15 1. BODRUM ISYERI 89,53
C 16 1. BODRUM ISYERI 820,26
C 17 1. BODRUM ISYERI 401,22
C 18 1. BODRUM ISYERI 23,00
C 19 1. BODRUM ISYERI 15,45
C 20 1. BODRUM ISYERI 479,02
C 21 1. BODRUM ISYERI 178,75
C 22 1. BODRUM ISYERI 114,99
C 23 1. BODRUM ISYERI 159,45
C 24 1. BODRUM ISYERI 159,77
C 25 1. BODRUM ISYERI 125,31
C 26 1. BODRUM ISYERI 164,25
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Blok No BB No Kat No Nitelik Briit Alan
C 27 1. BODRUM ISYERI 20,18
C 28 1. BODRUM ISYERI 23,42
C 29 1. BODRUM ISYERI 23,41
C 30 1. BODRUM ISYERI 23,42
C 31 1. BODRUM ISYERI 23,42
C 123 1. BODRUM ISYERI 75,93
C 32 ZEMIN ISYERI 90,46
C 33 ZEMIN ISYERI 429,37
C 34 ZEMIN ISYERI 20,80
C 35 ZEMIN ISYERI 198,64
C 36 ZEMIN ISYERI 104,77
C 37+38+39 ZEMIN ISYERI 289,02
C 40 ZEMIN ISYERI 102,63
C 41+42 ZEMIN ISYERI 412,53
C 43 ZEMIN ISYERI 221,16
C 44 ZEMIN ISYERI 59,03
C 45 ZEMIN ISYERI 10,90
C 46 ZEMIN ISYERI 24,75
C 47 ZEMIN ISYERI 18,98

C 48*49+53§§7+78”9 ZEMIN +1 ISYERI 1.541,27
C 51+52 ZEMIN ISYERI 268,14
C 53 ZEMIN ISYERI 131,08
C 54 ZEMIN ISYERI 130,90
C 55 ZEMIN ISYERI 175,65
C 56 ZEMIN ISYERI 66,47
C 57 ZEMIN ISYERI 283,40
C 58 ZEMIN ISYERI 54,89
C 59 ZEMIN VE 1 DUBLEKS ISYERI 309,57
C 124 ZEMIN ISYERI 22,40
C 125 ZEMIN ISYERI 93,91
C 126 ZEMIN ISYERI 64,43
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Blok No BB No Kat No Nitelik Briit Alan
C 60 1. KAT ISYERI 137,48
C 61 1. KAT ISYERI 351,62
C 62 1. KAT ISYERI 113,34
C 63+64+65 1. KAT ISYERI 601,85
C 66+67+68 1. KAT ISYERI 323,59
C 69+70 1. KAT ISYERI 217,95
C 71 1. KAT ISYERI 137,46
C 72 1. KAT ISYERI 119,48
C 73 1. KAT ISYERI 645,25
C 74 1. KAT ISYERI 11,83
C 75 1. KAT ISYERI 27,82
C 76 1. KAT ISYERI 21,97
C 81 1. KAT ISYERI 155,95
C 82 1. KAT ISYERI 166,05
C 83 1. KAT ISYERI 38,09
C 84 1. KAT ISYERI 49,63
C 85 1. KAT ISYERI 260,64
C 86 1. KAT ISYERI 104,63
C 127 1. KAT ISYERI 28,88
C 128 1. KAT ISYERI 19,12
C 87 2. KAT ISYERI 353,14
C 88 2. KAT ISYERI 225,72
C 89 2. KAT ISYERI 188,30
C 90 2. KAT ISYERI 2.217,79
C 91 2. KAT ISYERI 64,02
C 92 2. KAT ISYERI 213,47
C 93 2. KAT ISYERI 13,68
C 94 2. KAT ISYERI 17,09
C 95 2. KAT ISYERI 19,01
C 96 2. KAT ISYERI 308,21
C 97+98+99+100+101 2. KAT ISYERI 592,31
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C 102 2. KAT ISYERI 37,24
C 103 2. KAT ISYERI 520,57
C 104 2. KAT ISYERI 7,53
C 129 2. KAT ISYERI 261,36
C 130+113 2. VE 3. KAT ISYERI 1.247,88
C 105 3. KAT ISYERI 66,99
C 106 3. KAT ISYERI 109,56
C 107 3. KAT ISYERI 160,24
C 108 3. KAT ISYERI 23,37
C 109 3. KAT ISYERI 22,41
C 110 3. KAT ISYERI 23,48
C 111 3. KAT ISYERI 75,15
C 112 3. KAT ISYERI 68,29
C 114 3. KAT ISYERI 75,70
C 115 3. KAT ISYERI 57,18
C 116 3. KAT ISYERI 45,73
C 117 3. KAT ISYERI 66,30
C 118 3. KAT ISYERI 60,70
C 119 3. KAT ISYERI 40,70
C 120 3. KAT ISYERI 23,50
C 121 3. KAT ISYERI 361,16
C 122 TESISAT KATI TRAFO 161,42
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Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : VA

Kullanim Amaci : AVM ISYERI / KONUT / OFIS
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Cam giydirme / Kompozit Kaplama
Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Cephesi : G-D-B-K
Deprem

Bblgesi 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, wc ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir. Taslyicl sistem
betonarme karkas celik ve temel radye temeldir. Alisveris merkezi olarak kullanilan
bélimlerde, dikkanlarin ic mekanlarinda kullanilan malzemeler ve dekorasyonlari kiracinin
insiyatifinde olup birbirinden farklilik géstermektedir. Zemin désemeleri mermer ,PVC kaplama
ve seramik, duvarlar saten boya Uzeri granit ve aliminyum giydirme, kismi dekoratif
bélimlerden olusmaktadir. AVM alanlarinda tavanlar kartonpiyer asma tavan ve spot
aydinlatma ve ahsap dekoratif elemanlardan olugsmaktadir. Teknik alanlarda ise zemin karo
mozaik, duvarlar ve tavan ise siva Uzeri boyalidir. Avm'nin doluluk orani yaklagik olarak %57
seviyesinde oldugu gdrulmustur.

Proje mimari olarak ingaa edilen bloklar ve alanlar birbirine bagdlayan, avlularla gevrili i¢ yollar,
sehirici cadde dikkanlar etkisi yaratmaktadir. Konsept olarak kapal bir aligveris merkezi
olmaktan ziyade, agik havada, cadde ortaminda, dogal bir gevre icinde ancak mevsimsel
degisiklere maruz kalmadan alisveris imkani saglayacak bigcimde dizenlenmistir. Mimari
tasarim dogal 1sigin ve kent manzarasinin optimum dizeyde i¢c mekana tasinmasini
hedeflemistir. Gliney cephesinde koruyucu olarak glines kirici elemanlar yerlestiriimistir.

Projenin insaati tamamlanmis olup, B blokta yer alan ofislerin ve AVM blogunda yer alan
bagimsiz bolimlerin shell & core (brit beton) seklinde pazarlanmakta oldugu, alicilarin kendi
kullanimlarina gére tasinmazlari dekore edebilecekleri bilgisi alinmistir.

A blokta yer alan konut nitelikli taginmazlarin salon ve odalarinda zeminler parke kapli, duvarlar
ve tavanlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zeminler seramik ve dogal tas, duvarlar fayans
kaplidir. Mutfak hacimlerinde ahsap dolap ve tezgah ile ankastre firin, ocak, davlumbaz,
bulasik makinasi ve mikro dalga firin veya ankastre firin bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde
vitrifiyeler tamdir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlar icin yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 Sayili imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - [zmirili

izmir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik Gigiincii sehri. Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege
Bolgesi'nin ortasinda yer alan ve izmir Kérfezi gevresinde bulunan sehir, her yil izmir
internasyonal Fuari'ni diizenleyen 6nemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Yiz 6lgcimi olarak
Ulkenin yirmi Uguncl buydk ilidir. Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalari, glineyinde Aydin,
kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa vardir.

izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik
¢aglarin en Unlu kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en
biiylik kentlerinden biriydi. Tim iyonya kiiltiriiniin zenginliklerini biinyesinde barindiran Efes,
yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Giizel izmir", "Eski
izmir" ve "la Perle de I'lonie" (lyonya'nin incisi) deniyordu.

izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir korfezin basinda yer almaktadir. Sahil
boyunca palmiye, hurma agaglari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Tirkiye'nin en biyik limanidir. Canli ve kozmopolit bir sehir olan izmir,
uluslararasi sanat festivalleri ve izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir yer tutar.

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tirkiye'nin her yerinden
otobus ile ulasilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Turkiye'nin ve diinyanin
birgok noktasina ugak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Soke,
Aydin, Nazilli, Denizli'ye giin icerisinde karsilikli tren seferleri diizenlenir. Alsancak Gari'ndan
ise Balikesir, Bandirma, Usak, Afyon ve Ankara'ya tren seferleri vardir.

Harita 1 - izmir'in Konumu

Kent ici toplu ulagim izmir Biiyliksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu ulagim
hizmetlerinin hat ve glzergahlari ile birbirini tamamlamasi i¢in otobis-vapur-metroda ulagim
hizmet batinligu saglanmistir.

TUIK verilerine gére 2019 yili izmir niifusu 4.367.251, Konak ilgesi niifusu ise 351.572'dir.
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4.1.2 - Konak ilgesi

Konak, izmir ili icerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi ve Bayrakli,
dogusunda Bornova, giineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.
Antik cagdan giinimuze tasinmis eserlerle, Osmanl déneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok
Cumbhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmirin kiltiir, sanat ve eglence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle
Kemeralti Cargisi ilge ekonomisine ve izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak
ilcesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora oren yeri turistlerin
ziyaretine agiktir. Konak ayrica basta Kargiyaka gelmek lizere, izmirin diger iskeleleri ile
denizden baglantiyi saglayan Konak iskelesi ve Konak Meydani ile de tinltdiir.

Konak, izmirin ydnetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kéklii bir turistik
gezi bolgesidir.

Toplam niifusun tamami kent niifusudur. Hig kdyii veya beldesi bulunmamaktadir. iigenin
yuzdlgimua 69 km?dir.

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 3030 Sayili “Biyilksehir Belediyesi
Kanunu’nun yirirliige girmesiyle “Merkez ilge Belediyesi” kurulmustur.

6 Mart 2008 tarihli ve 5747 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Kanunla Karabaglar ilgesi
kurulmus ve bu ilge de 2009 Yerel segimlerinin ardindan Konak Ilgesi sinirlarindan ayrilmistir.
Konak Belediyesi'ne bagli 113 mabhalle, 2905 sokak, 90 cadde, 19 bulvar, 14 meydan
bulunmaktadir.

Konak ilgesi Izmir ilinin ticari ve turizm faaliyetlerinden dolayi gece ve giindiiz niifus
dalgalanmalarinin en fazla yasandidi ilcedir. Yasayan kentli sayisinin yani sira ticaret ve turizm
faaliyetleri nedeniyle bir ugrak yeri konumunda olmasi, kayit altina alinan nifus sayisi ile
alinamayan nifus sayisi arasinda blyuk farkliliklar oldugu gézlemlenmektedir.

.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde goézlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( dzellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goériimustir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, dzellikle
de konut sektorinin beklenmeyen bir yilkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim
araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda bagslayan faiz

oranlarindaki artig, dévizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zellidini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl digsls yoninde egilim gdstermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde c¢ok

yukselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustir.

2007 yihnda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilhinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétl bir ddnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasas! dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdlrecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettedi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yiinda yasanan Kentsel Déntusum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturtlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin baglamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin
altina dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tirkiye'nin kredi notunu
kisa bir stre 6nce yikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baslamis ve alim satim
islemleri hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk ¢ceyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak
alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci
ceyreginin sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyay etkileyen
ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi
olaylarindan sonra piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina
yansidigi gérulmustar.
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2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini yizde 2.9 blyumeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektdriindeki biiyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goértlmustdr.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gdézlemlenmistir. 2018 yihinin ilk ve ikinci ¢ceyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli
degisim ve yapilan genel segimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda de@er kazanmasi, tUlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugine ingaat sektérinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci geyreginde yasanan disltsin disinda sektorin istikrarli
bir gelisim iginde oldugu dikkat gekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin (izerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve ddvizin buna bagh olarak yukari yénli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yil niteliginde olmustur. 2015
yilinda ise 6zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi
yluzde 6 blylime oranina ulasmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte ingaat sektérinin biyime
performansi yuzde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ceyreklerinde ingaat sektorl
ekonomik buylimenin Uzerinde bir biyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdrin
bldyumesi ise yine ylizde 5,6 ve yuzde 5,5e ulagsmistir. Sektdr, 3. ¢eyrek sonuglarina gére
yuzde 18,7 ile son 3 yiin en yuksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
bdyimesinin de 6nine gecen ingaat sektdri, ayni dénemde yatirmlarini da yizde 12
dizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017°de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektértin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektériin biylimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaslamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de surmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017°de ulastigi buyime
ivmesini kaybetmesi 6ngdrilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve
diger kredilerdeki faiz oranlarinda duisus yoninde vyaptiklar degisiklikler gayrimenkul
sektérinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.
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Tarkiye ekonomisi 2019 yilinin son c¢eyreginde gecgen yilin ayni ddnemine gore %6 blylime
kaydetmesine kargin, COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor giiven
endeksleri Mart 2020’de bir énceki ceyrege gore belirgin diizeyde azalis gosterirken, kiiresel
salgindan kaynaklanan sert rlzgarlar yil sonu blyime tahminlerinde genis bir belirsizlige
neden olmaktadir.

Saglik ve glvenlik konularinin ilk siraya yerlestigi calisma alanlarinda sosyal mesafe énlemleri
dogrultusunda yatirrmci ve kullanicilarin ortaya koyacaklari igbirligi beraberinde, “yeni normal”
kavrami ofis pazarinin hizla “yeniden sekillenen” bir forma dénismesine oncllik ederken,
temel yaklasim esneklik Gzerine olacaktir. Bu dogrultuda baslica gikarimlar,saglik, verimlilik ve
maliyet optimizasyonu Uzerine kurulacaktir. Sirketler, sosyal mesafe kurallarinin bir sonucu
olarak ofislere kimin ve neden geri dénmesi Uzerine yogunlasacak olup calisma alani
deneyimini esnekligin ve belirli bir seviyede herhangi bir yerden calisma segeneginin
yonlendirilmesiyle evrilecektir. Bununla birlikte, uzaktan

calisma uygulamalarindan kademeli olarak ofislere dénus isbirligi, belirli bir seviyede evden
¢alismanin devamlihgi, uydu ofis segenekleri tarafindan benimsenecektir. Ek olarak, ¢alisma
alanlarinin gelecegdi saglikli ¢alisma alani ortamlarina yénelik yeterli teknik altyapi gerekliligi
Uzerine hizla evrilecek olup,ofis bina arzi yeniden siniflandirilacaktir. Pandemiye bagh olarak,
kiralama iglemleri ikinci g¢eyrekte yavaslama gdstermesine karsin yilin ilk yarisinda artis
gostermistir. Ote yandan, beklenen talebin yilin ikinci yarisinda ivmelenmesi beklenmektedir
ancak doéviz kurundaki belirgin dalgalanma kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi surdirecek
olup, bu yénde mal sahibi Gzerindeki baski artacaktir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta
vadede devam edecektir. Bununla birlikte, ofis pazarindaki yatirnm faaliyetlerinin yeniden
fiyatlandirmanin beraberinde artan satilik gayrimenkullerin firsat¢i alicilar tarafindan yakin
gelecekte canlanmasi beklenmektedir.(GYODER, 2.Ceyrek, 2020)

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi

Tarkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi, 2020 yili haziran sonu itibariyle 153,32 puan seviyesinde
gerceklesti. Endeks, gegen senenin ayni ayina oranla 6,31 puan artis gosterirken, aylik 1,38
puan artis gdsterdi. 2020 yilina 146,97 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylik ddbnemde
8,84 puanlik bir artis yasandi.(GYODER, 2.Ceyrek, 2020)

Ticari gayrimenkulde éne cikan illerden istanbul, izmir, Bursa, Antalya, Ankara, Kocaeli, Adana
icin ortalama birim fiyatlar GYODER 'in 2020 2. ¢eyrek raporunda aciklanmis olup, asagidaki
tabloda gosterilmistir.
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Istanbul 6497 G.414 6397
lzrmir 5175 5313 5119
Bursa J.813 3.931 3.656

Antalya 3.869 4.020 3330

Ankara 3.861 3.892 3.762

Kocaeli 3.487 3.661 J3.282

Adana 3199 3.850 2. 667

ynak’ Coek=a

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme cgalismasinda kullanilan bilgiler; Konak Belediyesi, Konak Tapu Mauadarlaga ile
yerinde yapilan incelemeler, is GYO A.S.'den edinilen bilgiler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda yer almakta olup, ana yollara cepheli konumdadir.
*  Kat mulkiyeti kurulmustur.
* Prestijli yapida yer almaktadirlar.
*  AVM blogu mimari olarak ag¢ik olup, marka degeri yliksekdir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Ana yaya aksina uzak konumdadir.

% AVM'nin doluluk orani diglk olup, son bir sene igerisinde doluluk oraninin disme
egiliminde oldugu goérilmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2010041 KONAK (EGE PERLA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagilmaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi
ve tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulun birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tagsinmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire goére saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bdélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi
sonucu degere ulasiima yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; goturi bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin

degerinin tespitinde;
- AVM icin Pazar Yaklasimi ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi Yontemi kullaniimistir.
- Konutlar igin Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

TASINMAZLARIN KONUMU 2 “FOLKART |
8| TOWERS

MISTRAL
izmirR

izmir Limani

EMSALLERIN '—-
KONUMU
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Satilik Bina Emsaller

1 New Office Turkey
Tel 055316199 19

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i boélgede,cadde Uizerinde yeni insa edilmis 4 kath
bina 1.200 m*den pazarlanmakta olup, 6.500.000 TL satis bedeli istenmektedir. AVM blogu ile
karsilastirildiginda alan olarak ¢ok kiigiik, fonksiyon olarak farklidir.

SATILIK 1200 .-Mm2 6.500.000 .-TL 5.417 .-TL/M?

2 New Office Turkey
Tel 0553 161 99 19

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede,cadde lzerinde, Folkart projesi karsisinda,
yeni insa edilmis 3 kath bina 600 m?den pazarlanmakta olup, 3.500.000 TL satis bedeli
istenmektedir. AVM blogu ile karsilastirildiginda alan olarak ¢ok kiguk, fonksiyon olarak
farklidir.

| SATILIK | 600 .-M2 3.500.000 -TL 5.833 -TL/M?

3 $ahar Gayrimenkul
Tel 0507 451 21 99

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede, sokak lzerinde, 30 yillik 3 katli bina 760
m?*den pazarlanmakta olup, 2.250.000 TL satis bedeli istenmektedir. AVM blogu ile
karsilastinildiginda yapim yili olarak eski, alan olarak kii¢lk, fonksiyon olarak farklidir.

SATILIK 760 .-M? 2.250.000 .-TL 2.961 -TL/M?

4 ExperX Gayrimenkul Danigmanhgi
Tel 0533488 62 62

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede, cadde lzerinde, yeni insa edilmis 3 katl
bina 800 m?#den pazarlanmakta olup, 3.850.000 TL satis bedeli istenmektedir. AVM blogu ile
karsilastinldiginda alan olarak kuguk, fonksiyon olarak farkhdir.

SATILIK 800 .-Mm? 3.850.000 .-TL 4.813 .-TL/M?

5 KAP Bildirim
Tel

Cigli ligesinde yer almakta olan 21577 Ada, 14 Parselde bulunan 58.119 m? yizélgimli Cigli
Kipa AVM 266.800.000.-TL + KDV ile 302.061.519.-TL'den 23.03.2020 tarihinde satig
gbérmustar. Toplam kapali alani 85.500 m?, toplam kiralanabilir alani 29.531 m#dir.

| sATiLMIS | 85500 -M2 | 302.061.519 -TL 3.533 -TL/M2
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6 Sahar Gayrimenkul
Tel 0507 451 21 99

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bdlgede, cadde Uzerinde, yaklasik 15 yillik 4 katl
bina 1.800 m#den pazarlanmakta olup, 5.950.000 TL satis bedeli istenmektedir. AVM blogu ile
karsilastinldiginda alan olarak ¢ok kugtik, fonksiyon olarak farklidir.

SATILIK 1800 .-Mm? 5.950.000 .-TL 3.306 .-TL/M?

7 Point Gayrimenkul
Tel 0507 237 86 15

Bornova Yesilova Mahallesinde yer alan Okgu Center is Merkezi 8 yillik 4 katli 6.000 m?den
pazarlanmakta olup, 33.000.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 6000 .-M? 33.000.000 .-TL 5.500 .-TL/M?

8 232 Team Gayrimenkul
Tel 0553 315 61 98

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede, ara sokak, zemin kati dikkanlar, normal
katlari ofis olarak kullanilan yeni insa edilmis 4 kath bina 1.500 m?den pazarlanmakta olup,
6.150.000 TL satis bedeli istenmektedir. AVM blogu ile karsilastirildiginda alan olarak kigik,
fonksiyon olarak farklidir.

SATILIK 1500 .-Mm? 6.150.000 .-TL 4.100 .-TL/M?
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|satilik Konut-Ofis Emsalleri |

*  MISTRAL izMiR

Mistral izmir, ofis kulesi 48 kat, konut kulesi 38 kat, carsi
2 kat, bodrum 3 kat, oturum Alani 13.923 m2, konut

| |asansorl 4 adet, ofis asanséru 7 adet olarak
dizenlenmistir.

Mistral izmir'in 38 katl konut kulesinde 110 adet daire
bulunmaktadir. Genislikleri 96 ile 418 metrekare arasinda
degisen 1+1, 2+1, 3+1 dairelerin yani sira 4+1 olarak
planlanan penthouse daireler de bulunmaktadir.

Konut Emsalleri
SATILIK _ _ _
Emlakgi Daire Tipi Alani D(t?rgLe;ri Bir(i.rrnL;?:‘azg”)jeri
o 5'\:25;:831620 o o 166m? 2.300.000 TL 13.855 TL/m?
I\(/I)i;tgrzl ggii é)g;i 2§_+k1at 195m? 2.475.000 TL 12.692 TL/m?
Péoé% gza%’grgggk;' . 11.+|<1at 96m? 1.200.000 TL 12.500 TL/m?
Ortalama 13.074,40 TL/m?
Ofis Emsalleri
SATILIK
Emlakei Daire Tipi Alani D(?rgLe)ri Bir(i_rrnL;)I:‘azg';eri
'\gig‘ggl ggi; (?g;i 2;((; t 235m? 3.105.000 TL 13.213 TL/m?
l\gizt?:gl ggi; Ooggi S%T((;t 132m? 1.610.000 TL 12.197 TL/m?
P(;Oé% gg;irggr;l;ul sigt 61m? 800.000 TL 13.115 TL/m?
Ortalama 12.885,51 TL/m?
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*  FOLKART TOWERS

Folkart Towers, 40 kath 2 kulede; konut, ofis ve garsidan
olusmaktadir. Proje 2011 yilinda baslamis olup, 2014
yilinda teslimleri baslamistir. Proje genelinde kapal
yuzme havuzu, sosyal tesisler, otopark, guvenlik,alisveris
= |alanlari ve fitness center yer almaktadir.

Konut Emsalleri

SATILIK
. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Wingrup Gayrimenkul 1+1 R R
0507 738 00 59 11 Kat 85m 815.000 TL 9.588 TL/m
Forent Gayrimenkul 1+1 ) R
0532 063 78 78 7 kat 92m 770.000 TL 8.370 TL/m
Forent Gayrimenkul 2+k1 114m? 1.250.000 TL 10.965 TL/m?
0532 063 78 78 13. kat 20 ‘
Ortalama 9.742,27 TL/m?
Ofis Emsalleri
SATILIK
. . Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Megapark Gayrimenkul 4+0 5 R
0 532 420 53 03 20. kat 510m 6.000.000 TL 11.765 TL/m
Dinamik Gayrimenkul 2+1 R 2
0 506 696 53 16 26. kat 147m 1.650.000 TL 11.224 TL/m
Home invest 2+1 ) )
0532 344 88 66 22 kat 88m 1.150.000 TL 13.068 TL/m
Ortalama 11.812,08 TL/m?
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*  NOVUS VENTUS TOWER

Adnan Kiligoglu ingaat ve Katal ingaat tarafindan hayata
gegirilen Novus Ventus projesi Bayrakli'da 7 bin 993
metrekarelik arsa lzerinde insa edilmis 32 ve 33 katl iki
kuleden olusan projede 240 ofis ve 14 diikkan yer
almaktadir. Novus adi verilen blokta 120 m?2 -700 m?,
Ventus adindaki blokta ise 88 m?- 400 m? ofisler yer
almaktadir. Projedeki ofisler natamam olarak teslim
edilmektedir.

Ofis Emsalleri

SATILIK
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Project izmir 1+0 , .
0 554 861 65 22 10. Kat 200m 3.000.000 TL 15.000 TL/m
Ortalama 15.000,00 TL/m?

* ATER TOWER

4 bin metrekare arsa Uzerine tek blok olarak yikselmekte
olan Ater Tower projesi 130 adet ofis Unitesinden
olusmaktadir. Projede yer alan ofislerin blyuklikleri 86
metrekare ile 1.000 metrekare arasinda degisiklik
gOsterecek sekilde tasarlanmistir.
Ater Tower projesinde igerisinde buyuk toplanti odalari,
sinema odalari ve fitness merkezi bulunmaktadir. Yeni
inga edilmig projedir.

Ofis Emsalleri

SATILIK
o Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)

Maxroyal Gayrimenkul 1+0 ) 2

0 553 482 07 56 15. kat 138m 1.350.000 TL 9.783 TL/m
Coldwell Banker Teok 1+0 2 2

0532 462 17 52 16. kat 86m 950.000 TL 11.047 TL/m

YCA Gayrimenkul 4+1 R »

0532 760 87 97 20. kat 178m 2.550.000 TL 14.326 TL/m

Ortalama

12.064,68 TL/m?
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*  GIGEK PLAZA

Cleicex =,

olusmaktadir.

2016 yih Mart ayinda teslimi gergeklesen proje 4500 m?
arsa alani Gzerinde ingsa edilmis olan 167 adet ofisten

i¢ avlu, fitness merkezi, ortak gati kati alani, her katta kat
bahgesi, glivenlik hizmeti, kiralanabilir toplanti odalari ve
kapali otopark projede bulunan sosyal olanaklardir.

Ofis Emsalleri

SATILIK _ L
Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe;ri Bir(i.rrnL;?rt‘ezg“)]eri
Prgjggtzigérgegg“' e 62m? 580.000 TL 9.355 TL/m?
Vegeggg Szag riT%r(‘)k“' Z%T(gt 40m? 430.000 TL 10.750 TL/m?
Egggaz 1F;' rcl)alnst)as 4%7((; 49m? 413.000 TL 8.429 TL/m?
Ortalama 9.423,84 TL/m?

*  FOLKART INCITY

Tl
WL
g

Folkart Yapi tarafindan insa edilen Folkart incity projesi 32
bin metrekarelik arsa izerine insa edilmis 8 bloktan olusan
projede 700 konut ve 42 ticari Unite bulunmaktadir. Folkart

bulunmaktadir.

incity'de 1+0, 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 daireler yer
almaktadir. Projenin ortak alanlari arasinda kres, spor
alanlari, cocuk oyun alani, mescit, yizme havuzu

Konut Emsalleri

SATILIK
o Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TLIm?)

Forent Gayrimenkul 3+1 R )

0532 063 78 78 26. kat 162m 3.000.000 TL 18.519 TL/m
Point Gayrimenkul 1+1 ) 2

0532 392 22 42 6 Kat 65m 675.000 TL 10.385 TL/m
Starkey Maya 1+1 ) )

0532 543 21 66 13. kat 75m 740.000 TL 9.867 TL/m

Ortalama 14.619,21 TL/m?
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|Sat|I|k !/ Kiralik Diikkan Emsalleri |

1 AX Gayrimenkul Buca
Tel 0532 420 45 07

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede, Ankara Caddesi Uzerinde, yeni insa
edilmis binanin zemin katinda yer alan ve 250 m#den pazarlanan depolu dikkan i¢in 4.000.000
TL satis bedeli istenmektedir. Aylik 20.000.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 250 .-M? 4.000.000 .-TL 16.000 .-TL/M?
KiRALIK 250 .-M? 20.000 .-TL 80 .-TL/M?

2 izmir Ozig Gayrimenkul
Tel 05326353961

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi boélgede, Adliyeye yakin ve cadde Uzerinde,
yaklasik 20 yillik binanin zemin katinda yer alan ve 85 m?#den pazarlanan dikkan igin
1.350.000 TL satis bedeli istenmektedir. Aylik 5.000.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi

alinmistir.
SATILIK 85 .-M? 1.350.000 .-TL 15.882 .-TL/M?
KIiRALIK 85 .-M? 5.000 .-TL 59 .-TL/M?

3 G Gayrimenkul
Tel 0542369 35 10

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede, Adliyeye yakin ve cadde Uzerinde, yeni
binanin zemin katinda yer alan ve 50 m#den pazarlanan dikkan i¢in 650.000 TL satis bedeli
istenmektedir. Aylik 3.300.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 55 .-M? 750.000 .-TL 13.636 .-TL/M?
KIRALIK 55 .-M?2 3.300 .-TL 60 .-TL/M?

4 M2 Gayrimenkul Danigmanlik
Tel 0535 299 07 00
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede, cadde Uzerinde, yeni inga edilmis sitede

zemin katta konumlu dikkan 100 m?den pazarlanmakta ve 1.098.000 TL satis bedeli
istenmektedir. Aylik 6.000.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 100 .-Mm? 1.098.000 .-TL 10.980 .-TL/M?
KIRALIK 100 .-Mm2 6.000 .-TL 60 .-TL/M?
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5 Gold Rent Gayrimenkul Danigmanlik
Tel 0505 71957 16

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede, yeni binada sokak cepheli zemin katta yer
alan ve 200 m#den pazarlanan diikkan igcin 1.450.000 TL satis bedeli istenmektedir. Aylik
5.000.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 200 .-Mm2 1.450.000 .-TL 7.250 .-TL/M?
KiRALIK 200 .-M2 5.000 .-TL 25 -TL/M?

6 Marka Gayrimenkul Yatirnrm Danigmanligi
Tel 0532163 3493

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bélgede, Folkart projesi karsisinda, 10 yillik binada
cadde cepheli zemin katta yer alan, zemin(120m?) +asma(120m?) kattan olusan 240 m?den
pazarlanan dikkan igin 2.000.000 TL satis bedeli istenmektedir. Aylik 15.000.-TL kira
getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 240 .-M? 2.000.000 .-TL 8.333 .-TL/M?
KiRALIK 240 -M? 15.000 .-TL 63 .-TL/M?

7 Noven Gayrimenkul A.S.
Tel 0232 462 64 62

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bdlgede, Novus Ventus Towers Sitesi igerisinde
cadde cepheli kése konumda zemin katta yer alan ve 475 m?'den pazarlanan depolu dikkan
igin 45.000 TL kira bedeli istenmektedir. istenilen degerin yiiksek oldugu distiniilmektedir.

KIRALIK 475 .-M? 45.000 .-TL 95 .-TL/M?

8 Coldwell Banker Masse
Tel 0542 292 03 60

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bdlgede, cadde Uzerinde, yeni insa edilmis site
icerisinde Haydar Eliyev Caddesi cepheli zemin katta yer alan ve 650 m*den pazarlanan
dukkan icin 35.000 TL kira bedeli istenmektedir. Dikkan alani 600 m?, depo alani 50 m? oldugu
bilgisi edinilmigtir. Tasinmaz arag-yaya sirkulasyonunun iyi oldugu cadde Uzerinde vyer
almaktadir.

KIiRALIK 650 .-M? 35.000 .-TL 54 -TL/M?

ul - Fizibilite - Proje
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolge nitelikli projelerin gelistirildigi bir bolge olup,
konut kullanimi agisindan tercih edilirligi yuksektir.

Bodlgede yapilan arastirmalar ve incelemelerde tasinmazlar ile benzer nitelikte AVM igerisinde
yer alan dikkan emsallerine rastlanmamistir. Tasinmazin c¢evresindeki cadde/sokak
dikkanlari emsal olarak alinmis olup, konum, nitelik, yapim yili gibi ézellikleri dikkate alinarak
karsilastirma yapilmistir.

Bolgede yer alan rezidans tipi konut birim m? degerlerinin niteliklerine gére (bulundugu kata,
cephesine, manzarasina vb.) 6.000.-TL ile 12.000.-TL araliginda degistigi goéraimustur.
Tasinmazlarin kati-konumu-alani vb. 6zellikleri dikkate alinarak her biri icin birim m? degeri
ongorialmastar.

Ofis birim m? degerlerinin ise, 6.500 - 12.000 TL/m? arahdinda degistigi gorilmustir.
Tasinmazlarin kati-konumu-alani vb. 6zellikleri dikkate alinarak her biri igin birim m? degeri
ongoriimustar.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayr
yaptiriimasi yerine yapinin butind igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi
mumkdunduar. Kiracinin ortakhdin iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen
bolime iligkin kira degerinin tespitinin yaptirimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira
bedellerinin ortakligin hesap déneminin son Ug¢ ayi igerisinde tespit ettiriimis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak de@er tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme
raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkudnddr." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 108 adet bagimsiz bélimin (1 adet trafo + 107
adet diikkan) tamaminin Ege Perla isimli AVM'ni olusturmasi ve tek mulkiyet olmasi nedeni ile
toplam kiralanabilir alan Gzerinden karsilastirma tablosu yapilarak, AVM igin tek bir deger takdir
edilmesi uygun géralmastar.

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotu/blyudk" olarak belirtimisken (+) dlzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan kargilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosteriimigtir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blyuk ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% lizeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (AVM BIiNA iGiN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-2 E-4 E-5
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.500.000 3.850.000 302.061.519
SATIS TARIHI
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 80.463,00 600 800 85.500
BiRIM M2 DEGERI 5.833 4.813 3.533
S COK KUCUK COK KUCUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-40% -40% 0%
KAT
o BENZER BENZER BENZER
KATA iLiISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK AVM Bina Konut+Tic. Bina Tic. AVM
e KOTU ORTA KOTU BENZER
NITELIGE iLiSKIN DUZELTME
15% 10% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DOZELTME -18% -18% -17%
TOPLAM DUZELTME -43% -48% -17%
D D R 020.59 9 018
C BLOK (AVM) DEGER TABLOSU
m? Birim
Alani (m? . . Tasinmazin Degeri (.-TL
(m?) Degeri (TL/m?) s geri ( )
80.463,00 2.920,59 234.999.794 TL
YUVARLATILMIS DEGER 235.000.000 TL
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (OFiS BIiRIMLERI iGiN) (B BLOK 21NOLU)

DEGERLEME .
BILGI KONUSU ,\{II_I(S)—I\;\?EAQ_ Er%ldv(éig ATER TOWER
TASINMAZ
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI ;
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 88,40
BiRIM M2 DEGERI 12.885 11.812 12.064
L, . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
L " 5. Kat BENZER BENZER BENZER
KATA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
NITELIK Ofis Ofis Ofis
. e e . BENZER BENZER BENZER
NITELIGE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLi$KiN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) . )
DUZELTME -14% -14% -14%
TOPLAM DUZELTME -14% -14% -14%
D D R 0.599 46 0 0.4
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN) (A BLOK 12 NOLU)

BILGI Di%E[\ingSAE MISTRAL FOLKART FOLKART
TASINMAZ TOWER TOWERS INCITY
SATIS FIYATI
SATIS TARIHI - - -
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 67,22
BIRIM M? DEGERI 13.074 9.742 14.619
. . BENZER BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KAT
e . 2. Kat ORTA iYi ORTAIYI ORTA iYI
KATA ILISKIN DUZELTME
-10% -10% -10%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
;GEQIE_IFQI\EIIA PAYINA ILISKIN 14% 14% 14%
TOPLAM DUZELTME -24% -24% -24%
» » R 9 0.00 /

Degerlemeye konu is Gayrimenkul Yatirim Ortakhiginca tarafimiza iletiimig olan icmal listesinde
belirtilen, A blokta yer alan 2 adet konut ve B blokta yer alan 41 adet ofise ait Pazar yaklagimi
yéntemi sonucu elde edinilen deger listesi agagidaki gibidir. Bagimsiz bolim alanlar is GYO
A.S. tarafindan ibraz edilen icmal listelerinden alinmistir.
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Bagimsiz - o __B?§|m5|z m? Birim Ta§.|nmaz|n
Blok i Bulundugu Kat| Nitelik Bolum Alani .. Degeri (TL) (KDV
Boliim No Degeri (TL/m?) .
(m?) Haric)
A 1 1 KONUT 65,50 9.816,79 643.000
A 12 2 KONUT 67,22 9.535,85 641.000
B 1 1 OFIS 88,40 10.407,24 920.000
B 2 1 OFIS 85,95 10.703,90 920.000
B 3 1 OFIS 114,34 9.226,87 1.055.000
B 6 2 OFIS 88,40 10.452,49 924.000
B 11 3 OFIS 88,40 10.509,05 929.000
B 12 3 OFIS 85,95 10.808,61 929.000
B 16 4 OFIS 88,40 10.554,30 933.000
B 17 4 OFIS 85,95 10.855,15 933.000
B 21 5 OFIS 88,40 10.599,55 937.000
B 22 5 OFIS 85,95 10.901,69 937.000
B 24 5 OFIS 107,36 9.556,63 1.026.000
B 26 6 OFIS 88,40 10.644,80 941.000
B 27 6 OFIS 85,95 10.948,23 941.000
B 37 8 OFIS 85,95 11.076,21 952.000
B 41 9 OFIS 88,40 10.814,48 956.000
B 42 9 OFIS 85,95 11.122,75 956.000
B 43 9 OFIS 114,34 9.532,97 1.090.000
B 44 9 OFIS 107,36 9.705,66 1.042.000
B 46 10 OFIS 88,40 10.848,42 959.000
B 47 10 OFIS 85,95 11.157,65 959.000
B 51 11 OFIS 88,40 10.904,98 964.000
B 52 11 OFIS 85,95 11.215,82 964.000
B 61 13 OFIS 88,40 11.006,79 973.000
B 62 13 OFIS 85,95 11.274,00 969.000
B 63 13 OFIS 114,34 9.261,85 1.059.000
B 64 13 OFIS 107,36 9.864,01 1.059.000
B 65 13 OFIS 124,15 13.813,93 1.715.000
B 66 14 OFIS 88,40 11.052,04 977.000
B 67 14 OFIS 85,95 11.367,07 977.000
B 79 16 OFIS 107,36 9.985,10 1.072.000
B 81 17 OFIS 88,40 11.199,10 990.000
B 82 17 OFIS 85,95 11.518,32 990.000
B 84 17 OFIS 107,36 10.031,67 1.077.000
B 86 18 OFIS 88,40 11.244,34 994.000
B 87 18 OFIS 85,95 11.564,86 994.000
B 91 19 OFIS 88,40 11.300,90 999.000
B 92 19 OFIS 85,95 11.623,04 999.000
B 95 20 OFIS 88,40 11.357,47 1.004.000
B 96 20 OFIS 85,95 11.681,21 1.004.000
B 100 21 OFIS 88,40 11.391,40 1.007.000
B 101 21 OFIS 85,95 11.716,11 1.007.000
TOPLAM 3.926,29 42.317.000

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGERI

A BLOKTA YER ALAN 2 ADET
KONUTUN TOPLAM DEGERI (TL)

1.284.000 TL

B BLOKTA YER ALAN 41 ADET OFiSiN
TOPLAM DEGERI (TL)

41.033.000 TL

TOPLAM

42.317.000 TL
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi, tasinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Tirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara lliskin Teblig uyarinca rapor iceridinde kira gelirlerinin Tirk Lirasi
olarak dikkate alinmistir.

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara lliskin Teblig(Teblig No: 2008-32/34)'de Degisiklik
Yapilmasina Dair Tebligine (Teblig No: 2018-32/51) gére; “Déviz Cinsinden ve Ddévize
Endeksli S6zlesmeler” bashginda belirtildigi lizere;

"MADDE 8 - (1) Tiirkiye'de yerlesik kisiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest
bélgeler dahil yurt iginde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve g¢atili ig yeri dahil gayrimenkul
satis s6zlesmelerinde s6zlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
ylkimldliiklerini déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiramaziar.”

(3) Tirkiye'de yerlesik kigiler; yurt disinda ifa edilecekler disinda kalan, kendi aralarinda
akdedecekleri, is sézlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
6deme yiikimldliiklerini dbviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiramaziar.

(24) Bu madde uyarinca sbézlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
ylkdamlilikleri déviz cinsinden veya dbévize endeksli olarak kararlastiriimasi mimkiin olmayan
sézlesmelerde yer alan bedeller Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin
Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Tiirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenirken
mutabakata varilamazsa; akdedilen sézlesmelerde dbviz veya dévize endeksli olarak
belirlenen bedeller, s6z konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde belirlenen gésterge niteligindeki
Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankas: efektif satis kuru kullanilarak hesaplanan Tirk parasi
cinsinden karsiliginin 2/1/2018 tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi tarihe kadar Tiirkiye
Istatistik Kurumunun her ay igin belirledidi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari
esas alinarak artirilmasi suretiyle belirlenir.

Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin ydrirlige
girdigi tarinten énce akdedilen konut ve cgatili is yeri kira sézlesmelerinde déviz veya dévize
endeksli olarak belirlenen bedeller bu fikranin ilk paragrafina gére iki yillik sdire icin Tlirk parasi
olarak belirlenir. Ancak, Tiirk parasi olarak belirlemenin yapildigi kira yilinin sonundan itibaren
bir yil gecerli olmak lzere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parasi olarak belirlenen kira bedeli,
taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin yapildigi kira
yilinin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi
(TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artirimasi yoluyla belirlenir. Bir sonraki kira yili
Tlirk parasi cinsinden kira bedeli ise, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, énceki
kira yilinda gegerli olan kira bedelinin Tiirkiye Istatistik Kurumunun belirledigi tiiketici fiyat
endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artiriimasi yoluyla belirlenir ve belirlenen
Tiirk parasi cinsinden kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik stirenin sonuna kadar gecerli olur.
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Bu fikra hitkmii, bu madde uyarinca sézlesme bedeli ve bu s6zlesmelerden kaynaklanan diger
6deme ylikimlliliikleri dbviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiriimasi mimkiin
olmayan sézlesmelerde tahsili yapiimis veya gecikmis alacaklar i¢in uygulanmaz.

(25) Bu maddede, istisna taninan taraflarin mutabakatiyla yeni yapilacak sézlesmelerin Tiirk
parasi cinsinden yapiimasini veya mevcut déviz cinsinden veya dévize endeksli sézlesmelerde
yer alan bedellerin Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci
maddesi uyarinca Tiirk paras! olarak yeniden kararlagtirimasini talep etmesi durumunda
sézlesmelerde yer alan bedeller Tlirk parasi cinsinden kararlastirilir.”

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin g6z énuine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden

Uzerindeki getirilerin agirlikh oranlari kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklasik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %13,50 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amacliyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disiUk likiditesi i¢cin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami

gayrimenkulin piyasada bulunma suresine ve o sire icinde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegdin kisa vadeli tahviller veya mevduat

sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin

karsilastiriimasi ile élgulebilir.

Projenin ruhsatinin alinmis olmasi, bdlgedeki arz-talep dengesi, ingaat seviyesi vb. kosullar
degerlendirilerek risk primi %3,50 olarak 6ngérilmustr.

indirgeme Orani %17,00 olarak alinmistir.

ISGY-2010041 KONAK (EGE PERLA)
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Ruhsat ve iskan belgesine gére AVM blogu (C Blok), 107 adet isyeri ve 1 adet trafo olmak
Uzere 108 bagimsiz bélimden olusmaktadir. AVM ydnetiminden edinilen bilgiye gére toplam
kiralanabilir alan 23.096,41 m?dir. Projeye ait kiralanabilir alan bilgileri is GYO A.S. tarafindan
ibraz edilmistir. 2020 yili ilk 8 ay igin kira gelirleri tarafimiza iletilmis olup ~2.742.194.-TL'dir. 12
aya tamamlanmis kira geliri 4.113.291.-TL olarak hesaplanmaktadir. Mevcut doluluk orani
%57'dir. Ortalama kira birim degeri 2019 yilinda 39,82.-TL/m2 iken mevcut veriler i1siginda
~26,03.-TL olarak ibraz edilmistir. 2020yili i¢in kira birim m2 degerinin ~33.-TL/m2 olacagi
ongorulmastar.

Tam dinyayi oldugu gibi Glkemizi de etkisi altina alan Koronaviriis (COVID-19) kiiresel salgini
kapsaminda, Is GYO A.S. Kamu Aydinlatma Platformunda 20.03.2020 tarihinde 6zel durum
aciklamasi yaparak;

"portfoylinde yer alan ve gegici slreyle hizmete kapatilan Kanyon Alisveris Merkezi, Ege Perla
Aligveris Merkezi ile diger carsi/fticaret alanlarina (Kule Carsi, Mallmarine ve Tuzla Meydan
Carsi) iliskin olarak; s6z konusu tasinmazlarin hizmete kapatildigi 20 Mart 2020 tarihinden
itibaren 30 Nisan 2020 tarihine kadar olan siire i¢in kapali olan magaza kiracilarimizdan
kira bedeli alinmamasina, s6z konusu ddénem igerisinde hizmet vermeye devam eden
magazalar icin kira bedeli alma yetkisinin Sirket Genel Muidurligine verilmesine karar
verilmistir." seklinde agiklama yapmistir.

Kademeli normallesmeye gegilmesi Gzerine de 29.05.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum
aciklamasini yayinlamistir;

"Koronavirts kuresel salgininin perakende sektoéru UGzerinde etkilerinin devam ediyor olmasi
sebebiyle, Sirket portféyiinde yer alan alisveris merkezi, carsi ve ticaret alanlarindaki glincel
ziyaretci sayisi ve is hacmi dikkate alinarak; Haziran ayi igin aylik sabit kira bedelleri Gzerinden
Sirket Genel Mudirligi tarafindan belirlenecek kosullar gergevesinde %

50 oraninda kira indirimi yapilmasina karar verilen Kule Cargi, Mallmarine ve Tuzla Meydan
Carsi'da; s6z konusu indirim oraninin Haziran, Temmuz ve Agustos aylarini kapsayacak
sekilde %100 oraninda uygulanmasina, Ege Perla AVM'de, Haziran ayi kirasina yapilacak
indirimler konusunda Sirket Genel Miidurliigu'ne verilen yetkinin; Temmuz ve Agustos
aylarini da kapsayacak ve aylik kira bedellerine %100 oraninda indirim yapilabilecek
sekilde genigletilmesine, Kanyon AVM'de; glincel ziyaretci sayisi ve is hacmi dikkate alinarak
kiraci bazli degerlendirme yapmak suretiyle, Haziran, Temmuz ve Agustos aylarina iliskin
verilecek kira indirimleri ve diger kira destekleri konusunda Sirket Genel Mudurliagu'ne yetki
verilmesine karar verilmistir."

Sirket yetkilileri ile yapilan gérismelerde Kanyon AVM'de KAP'ta yayinlanan 6zel durum
aciklamalari disinda s6zlesmelerde herhangi bir kira indirimine gidilmedigi ya da ek protokoller
ile aylik kira degerlerinin veya kira artig oranlarinin degistirilmedigi bilgisi alinmigtir. 2020 yili ilk
6 ayi icin tarafimiza iletilen toplam kira gelirlerinin yukaridaki 6zel durum agiklamalarinda yer
alan sebeplerden dolayr gegmis ddénemlere oranla dusiuk oldugu anlasiimis ve nakit akisi
tablosunda 1. dénem igin COVID-19 Kiiresel Salginin etkilerinin devam edecegi éngdrilmiistiir.
Gelecek ddnemler igin ise daha iyimser bir tablo éngérilerek 2020 yili igerisinde muicbir
sebeple yasanan kira kayiplarinin olusmayacag@i kabul edilmigtir.
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Yapilan incelemeler ve piyasa arastirmasi sonucu aylik kira birim m2 degerinin 1. dénem igin
33.-TL/m? olacagi o6ngérilmus yukarida da belirtildigi tGzere 1. ve 2. dénem igin kira
indirimi/kaybi olarak giderler kaleminde COVID 19 etkisi yansitilmistir. is GYO A.S. tarafindan
KAP ta yayinlanan 6zel durum agiklamalari kapsaminda yapilan belirli dénemleri kapsayan kira
indirimleri ve kira alinmamasi durumu INA Tablosunda "Pandemi Dénemi ve Sonrasi Kira
Kayiplar" bagliginda yansitiimis olup, 1. dénem gelirlerini %21,16 oraninda etkileyecegi, 2.
yilda kiraci bazinda yapilacabilecek anlasamalarla %15 etkileyecegi,3. yilda bu oranin % 10,
4.yildan sonra azalarak etkisini kaybedeceg@i 6ngérilmustir.

* Tabloda magaza kira gelirleri haricinde isletme gelirleri, kioks, atm, baz istasyonu vb. gelir
kaynaklari "diger gelirler" bashd: altinda irdelenmis olup, mevcut binada bu gelirlerin magaza
gelirlerinin %10'u oraninda oldugu goérilmuis ve bu oran kabul edilmigtir.

* Kira gelirlerinin yilhk artis oraninin enflasyon oranlari, kira s6zmeleri de dikkate alinarak artig
orani %13,50 alinmistir.

* Yapilan gozlemler ve elde edilen veriler dogrultusunda magaza doluluk orani %57 olarak
alinmis, gelecek donemlerde artarak ilerleyecegi ve %98 'te sabitlenecegi kabul edilmistir.

* Net Bugunku Deger hesabinda artik deger ydntemi kullanilmis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil stresince isletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb maliyetleri
gibi amortisman degerleri de g6z O6nudnde bulundurularak %6,50 Kapitalizasyon orani
(Cap.Rate) ile devir bedeli hesaplanmistir. Hesaplanan devir bedeli 10 yil sureyle nakit
akisglarina gelir olarak kaydedilmistir.

Tasinmazin konumu, tercih edilirligi, emsallerde bahsedilen AVM ° lere gore o&zellikleri ve
gergeklesen kira gelirleri dikkate alinarak tasinmazin kendini yaklasik 8-12 yillik bir slrede
amorti edecegi goérilmus ve buna gore tasinmazin konumu, elde edilen gelirler ve bu gelirlerin
sureklilik arz etmesi de dikkate alinarak nakit akigindaki devir bedeli hesaplanirken bélge
verileri esas alinarak potansiyel yillik kira gelirleri dikkate alinmak sureti ile kapitalizasyon
orani %6 olarak alinmistir.

Genel giderlere iliskin olarak 2020 yili Sigorta Giderleri 614.889-TL olarak tarafimiza ibraz
edilmis olup, gelecek yillarda %2 oraninda artacagi varsayilmistir.

Emlak Vergisi 2020 yilinda 1.taksit 92.000.-TL olarak belirtilmis olup, yil icerisinde 2 taksit
halinde 6denmesi nedeni ile yillik 184.000,00.-TL olarak hesaplanmistir, gelecek yillarda %2
oraninda artacagi varsaylimistir.

Yonetim giderlerinin her yil toplam hasilatin %1'i oraninda olacagi 6ngdrilmustur.

Degerleme konusu taginmaz yeni yapilmig bir yapi olup, bu nedenle yenileme fonu igin ilk bes
dénem gider belirtimemis olup, 6.d6nemden itibaren hasilatin %1'i oraninda yenileme gideri
olacagi 6ngdrulmustar.

*Tum 6demelerin pesin yapildidi varsayilmistir. Kira ddemeleri yil icerisinde aylik dénemler
bazinda tahsil edilmekte olup, Net bugiinki deder hesaplarinda yil ortasi faktori (0,5) hesaba
katillarak daha gergekgi bir net buglinkii deger hesabi yapiimisti

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.
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GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGERI

EGE PERLA AVM 192.264.102 TL

EGE PERLA AVM

YUVARLATILMIS DEGER 192.264.000 TL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkun fiziki olarak mimkdun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve dederlemesi yapilan miulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok milkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gugler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli
kullanim analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu milke odaklanmis bir finansal
analizidir.

Yapilandiriimig mulkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis mulkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli
kullanimi, mevcut kullanimin devami olabilecegdi gibi, mulkiin yenileme, genisletme, kullanim
alaninin kdgultdlmesi, kullanimin degistirilmesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya
¢ikabilir. Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda,
degerleme uzmaninin alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, bUydklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi dlcude
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

ISGY-2010041 KONAK (EGE PERLA)

Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

43 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI 42.317.000 TL

EGE PERLA AVM'NIN (C BLOK) DEGERI 235.000.000 TL

EGE PERLA AVM'NIN (C BLOK) ve 43 ADET
BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM DEGERI

Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine gore;

277.317.000 TL

EGE PERLA AVM'NIN (C BLOK) DEGERI 192.264.000 TL
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve glvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve

yontemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi i¢in yeterli bulguya dayal veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorultp kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagsim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin

degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli goériimektedir.”
denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise "Farkl yaklagsim veya yontemler uygulanip birbirinden
oldukgca uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, dederlemeyi gergeklestirenin belirlenen dederlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yuritmesi gerekli
gorilmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikamleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan konut ve ofis niteliki tasinmazlarin deger tespiti
yapllirken kat miilkiyetli olmasi nedeni ile Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi
kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bolgede hem satista olup hem de kira getirisi
bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis
rakamlarindaki pazarlik pay! oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon
oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yénteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden bugiinkii degere ulasiimaya
calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zdninde
bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklagimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundudu kanaatine variimis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagimi Yontemi" kullaniimistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan "Ege Perla AVM" nin salgin dncesinde de doluluk
oraninda gerileme olmasi, siregelen bu durum ve mevcut kosullarda devam eden salginin
da direkt etkiledigi bir sektor icerisinde yer almasi nedeniyle bu tasinmazin degerinin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasiminin uygulanmasi gerekli
gorilmiis ve degerin belirlenebilmesi icin Pazar Yaklagimi Yéntemi ve Gelir indirgeme
Yaklagimi Yontemi uygulanmistir. Bu yontemlerden birbirinden oldukca uzak sonuclar elde
edilmistir. Bu nedenle yukarida agiklamasi verilmis olan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve
Yontemleri Madde 10.6' da belirtilen hususlar kapsaminda 10.3. nolu maddede yer verilen
kilavuz hukdmleri tekrar degerlendirilmigtir.
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10.3. Bir varliga iligkin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim sirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin gugla ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklagsimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) ydntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

Bu maddeye istinaden degerleme konusu tasinmazlardan Ege Perla AVM ' nin
degerlemesinde kullanilacak yontemin secim streci i¢in asgari olarak dikkate alinan
hususlar asagida belirtiimigtir.

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar) ve
varsayilan kullanim(lar)r,

- Her iki ydontem de mevcut durumdaki salgin durumuna bagh kosullarda yapilmistir. Bu
nedenle 6zellikle tagsinmazlarin alim/satimlar farkli dénemlerde alinan finansal tedbirlere
(kredi faiz oranlarn ve 6deme kosullarinda yapilan dizenlemeler), tlkemizin sosyolojik
yapisina da bagh olarak alim/satimlara olan ilginin farkli seviyklerde de olsa devam
etmesib ve 6zellikle son iki yildir yabancilarin lkemizde taginmaz alimina olan ilgilerinin
artmasi gibi hususlara bagh olarak Pazar Yaklasimi Yonetiminde verilere ulasmak daha
kolay olmustur. Yine ayni sekilde salgin dncesi yasanan ekonomik kosullara ve salgin
sonras! olusan kosullara bagh olarak ozellikle ticari nitelikli tagsinmazlarin kiralanmasina
olan taleplerde ciddi azalma olmustur. Bu duruma da bagli olarak gelir yontemi igin veri
elde etmek ve kullanilan varsayimlarin dayanaklarina iliskin verilere ulasmak da
gugclesmistir.

(b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin guglu ve zayif yonleri,

- (a) bashgdinda da belirtildigi Uzere Pazarda tasinmaz alim/satimlarinda islem hacmi ve
hizinda degisiklik olsa da tamamen gergeklesmemesi gibi bir durum s6z konusu
olmamistir. Bu durum da Pazar kosullarindan verilerin elde edilebilmesini saglamistir. Bu
durum olduk¢a 6nemli olup Pazar Yaklagsimi' nin ana g¢atisini saglamakta olupn bu
yontemin guclu yani olarak degerlendirilmistir.

Gelir yaklasiminda ise degerleme konusu tasinmazda salgin 6ncesinde baslayan
doluluktaki azalma, akabinde salginla birlikte olugan kosullarin da etkisiyle gelirlerdeki
dengesizlik bu yontemin zayif yoni olarak degerlendirilmistir.

(c) her bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

-Degerleme konusu AVM ' nin doluluk oraninin sadece salgina bagl olarak azalmamis
olmasi, salgin 6ncesi de doluluk oraninda zaman icerisinde olusan dusuklik tasinmazin
degerinin sadece gelir yontemi ile degerlendiriimemesi hususunu olusturmustur. Pazardaki
veriler incelendiginde benzer nitelikte olan tasinmazlarin sadece elde ettikleri gelir
Uzerinden degil insa kaliteleri ve 6zellikle sahip olduklari arsa payina bagl olarak arsa
degeri dahil toplam deger tizerinden degerlendirildikleri gérilmustir.

(d) ydntem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

-Pazar yaklagsimi yonteminde degerleme konusu tasinmaza emsal nitelikte taginmazlara
ulasiimistir. bu tasinmazlar degerleme konusu tasinmaz ile karsilastirilarak gerekli
dizeltmeler yapilarak taginmazin degerine iligkin sonuca ulasiimistir.
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Degerleme konusu Ege Perla AVM ' nin degerlemesinde uygulanan yontemlerden elde
edilen sonuclar nedeniyle Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda De@erleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde
10.6 ' ya gore yapilan deg@erlendirmeler ve 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz
hikimlerinin tekrar degerlendirmesi sonucu tasinmazin nihai deger takdirinde "Pazar
Yaklagimi Yontemi" kullaniimasinin uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortaklik portféylinde bulunan ve kiraya verilen aligveris merkezi, is merkezi,
ticari depo, ofis binasi, sube gibi yapilarin kira degerlerinin tespitinin bélim bazinda ayri ayri
yaptiriimasi yerine yapinin butini igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi

muimkindur. Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iliskili tarafa kiraya verilen

bélume iliskin kira degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira

bedellerinin ortakhdin hesap déneminin son {g¢ ayi igerisinde tespit ettiriimis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira sdzlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme

raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkuandur." denilmektedir.

ilgili maddeye istinaden degerleme konusu 108 adet bagimsiz bélimin (1 adet trafo + 107
adet diikkan) tamaminin Ege Perla isimli AVM'ni olusturmasi ve tek miulkiyet olmasi nedeni ile
toplam kiralanabilir alan Gzerinden kargilagstirma tablosu yapilarak, AVM igin tek bir deger takdir
edilmesi uygun gorilmustar.

Ofis ve konut nitelikli taginmazlarin munferit degerleri ek listelerde belirtiimistir.

653 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat
karsihgi sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsilig
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérius

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gértulmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimigtir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi portfdyiinde “Binalar” baghg altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Ege Perla AVM kira tespit raporuna istinaden AVM igin ortalama aylik kira birim m2 degeri 33.-
TL olarak éngdrilmustur.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegcmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Geligtirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat malkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hikumlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Gériig ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Goériis

6.5.9 -

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

SPK’nin 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin (Tebli§) 22-
1-b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi

kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mulkiyeti
tek basina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi,

hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin
yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi

kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar Kanununun gegici
16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi

kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” denilmektedir.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine

istinaden Gayrimenkul Yatirnm Ortakhidi portféylinde “Binalar” bashgdi altinda bulunmasinda

herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya

gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dl¢ide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hikumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakimleri yer almaktadir. Taginmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar uzerinde portfdye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar' olarak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi Portféytne

alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu EGE PERLA AVM 'nin ve 43 adet bagimsiz bolimun;

30.12.2020 tarihli toplam degeri igin;

277.317.000 .-TL
(iki Yiiz Yetmis Yedi Milyon Ug Yiiz On Yedi Bin TiirkLiras! )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
327.234.060 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
* KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmigtir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

*

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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