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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 02.11.2020
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 04.11.2020
DEGERLEME

BITIS TARIHI 28.12.2020
RAPOR TARIHi 29.12.2020
RAPOR NO ISGY-2010089

KULLANIM AMACI

KiRA 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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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, 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 milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl 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 mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden badimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
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., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / 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 s6zlesmesinde 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 kira
degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igin ISGY-2010089 numarali 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 degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

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

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-1510006 ISGY-1908068 ISGY-1910114
Rapor Tarihi 29.12.2015 06.12.2019 30.12.2019

EGE PERLA AvM | ECE PERLAAVM

EGE PERLA . < VE PROJEDE YER
Rapor Konusu PROJESI MRAGESER | ALAN 69 ADET
BAG.BL.
T Ozan ALDOGAN Ozan ALDOGAN
Raporu Hazirlayanlar Befr)i:ukiglg'IYLLJJI}fUS $. Seda YUCEL $. Seda YUCEL
P y SEVER KARAGOZ KARAGOZ
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 395.689.000 919.800 330.363.000
(TL) (KDV Harig)
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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 Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. Tarafindan
09.10.2020 tarihinde alinmig 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, tasinmaziarin insa edildigi sirada ve kat miilkiyetinin tesis edildigi asamada
konulmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde tasinmazlariin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan taginmazlarin son ig¢ yillik donemde milkiyet
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 olgekli Alsancak Liman Arkasi
Halkapinar Salhane Boélgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) uygulama imar planinda TAKS:0,40,
KAKS:3.50 yapilasma kosullu MIiA: 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 amagh silo yapilari haric olmak lGzere mer'i imar planlarinda yencok:serbest olarak
belirlenmis yukseklikler; emsal degerde degisiklik yapiimaksizin ¢evredeki mevcut tesekkiller
ve sillet 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 sure igerisinde s6z konusu alanlarda yer alan parsellere
iliskin yap! ruhsati basvurusu yapildiginda sutre sonu beklenilmeden alana yonelik 6ncelikli
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, blro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok kath magaza ve eglence yerleri,
konut, ¢ok katl tasit parki ve 6zel hastane yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni
parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi yapi ingaat 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 Bdlgesi (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 sayil karari ile "..dava
konusu 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani'nin bulundugu alanda yapilan 1/5000 &lgekli Yeni
Kent Merkezi Nazim imar Plani Plan Notlarina iliskin olarak izmir Blyiiksehir Belediye
Meclisi'nin 13.04.2015 tarih ve 05.359 sayil karariyla onaylanan 1/1000 oélgekli Alsancak Liman
Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama imar Planina ilikin lejant ve plan notu degisikliklerinde
hukuka uyarlik gorilmemistir. Hukuka aykiriligi agik olan dava konusu islemin, uygulanmasi
halinde telafisi gli¢ zararlar dogabileceginden 2577 sayili Kanunun 27.Maddesi uyarinca teminat
alinmaksizin yiritmenin durdurulmasina karar verilmistir."

Ancak izmir Bilylksehir 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.

ISGY-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA)



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

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

S6z konusu yapi ruhsatlarinda; AVM blogunda 123 adet Gnite (19.333 m?), trafo merkezi (79
m2), ortak alanlar (59.931 m?) dir. AVM blogunun toplam alani 79.343 m? dir. ilk ruhsat tarihi
28.08.2012 tarih 96 nolu yapi ruhsatlidir. (119 adet nite)

Bagimsiz bdélim degisikligi nedeni ile 14.09.2012 tarih 96/2012 numaral 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 m?) 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 m?) 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 ingaat 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 uygulamalarl) 69.315 m2 dir. ik ruhsat tarihi 25.05.2012 tarih
2 nolu yapi ruhsatlidir. 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

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazlarin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu goérulmustir. AVM bolimUu onayll mimari projesine gére 107 adet dikkan ve 1 adet
trafodan olusmaktadir. Yerinde vyapilan tespitlerde dikkan sayisinin  farkh oldugu
g6zlemlenmistir. Bu durumun nedeni kimi dikk&n alanlarinin birlestiriimesi ve/veya
boliinmesinden kaynakli olup alansal bir biiyime yapilmamistir. Konak Belediyesi Imar
Muduarlugu Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iligkin tim yasal izinleri alinmig, 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. $ti.
tarafindan yapilmigir.

Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli 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) i¢in B sinifi, B blok i¢in C sinifi Enerji Kimlik
Belgeleri bulunmaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; izmir Ili, Konak ilgesi, Cinarli Mahallesi 18.392,00 m?
alana sahip 3324 ada 106 parsel, Uzerine insa edilmis Ege Perla projesi yapi ruhsatlarina gére
3 blok (AVM blok, A blok, B blok) 108 adet bélimden olusan AVM, A Blok 133 adet konut, B
blok 110 adet ofis olmak Uzere toplamda 351 adet bagimsiz bdélimden olugsmaktadir.
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 Gzerinde Ankara Caddesi ve Ozan Abay Caddelerine cepheli konumdadir. Yakin
gevresinde;izmir Adliye Sarayi, izmir Posta Isletmeleri Midirliigii, Sunucu Plaza, Rod Kar is
Merkezi, Sabah Gazetesi, Sunset Plaza, Folkart Towers, Mistral izmir projeleri ve Salhane
Metro Duradi bulunmaktadir.

Y

moAIdpped
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3.3 - Ulagim Ozellikleri
Tasinmazlar, Karsiyaka'dan Konak istikametine dogru ilerlerken Salhane mevkii yan yol
lizerinde Rod Kar is Merkezi ile Sabah Gazetesi arasinda bulunan parseldir. Ankara Caddesi ve
Ozan Abay Caddesi'ne cepheli olmasi nedeni ile karayolu Uzerinden 6zel araglarla ve toplu
tasima araglari ile ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Salhane Metro duragina yakin olmasi
nedeni ile rayl sistem ile ulagim saglanabilmektedir.

FOLKART TOWERS

SALHANE METRO .
PROJESI

DURAGI

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

DEGERLEMESI
YAPILAN
EGE PERLA PROJESI
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" Tasinmazin Fiziki Ozellikleri
3.4.1 - Genel Ozellikleri

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 igyeri ve 1 adet trafo olmak
Uzere 108 bagimsiz bélimden olusan toplam 22.655,42 m? alanina sahiptir. Bu alanin 22.494
m?'si igyerleri olup, 161,42 m? 'si trafo alanidir. AVM ydnetiminden edinilen bilgiye gére 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-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA)

15



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL
o s
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
#BASV! #BASV! #BASV! OFIS #BASV!
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
#BASV! #BASV! #BASV! OFis #BASV!
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. Tasiyici sistem
betonarme karkas gelik ve temel radye temeldir. Alisveris merkezi olarak kullanilan bélimlerde,
dikkanlarin i¢ mekanlarinda kullanilan malzemeler ve dekorasyonlari kiracinin insiyatifinde olup
birbirinden farklilik gdstermektedir. Zemin désemeleri mermer ,PVC kaplama ve seramik,
duvarlar saten boya Uzeri granit ve aliminyum giydirme, kismi dekoratif bdlimlerden
olusmaktadir. AVM alanlarinda tavanlar kartonpiyer asma tavan ve spot aydinlatma ve ahsap
dekoratif elemanlardan olusmaktadir. Teknik alanlarda ise zemin karo mozaik, duvarlar ve
tavan ise siva Uzeri boyalidir. Avm'nin doluluk orani yaklasik olarak %57 seviyesinde oldugu
gorlimustar.

Proje mimari olarak ingsaa edilen bloklar ve alanlar birbirine baglayan, avlularla ¢evrili i¢ yollar,
sehirici cadde dikkanlar etkisi yaratmaktadir. Konsept olarak kapal bir aligveris merkezi
olmaktan ziyade, ac¢ik havada, cadde ortaminda, dogal bir ¢evre icinde ancak mevsimsel
degisiklere maruz kalmadan aligveris imkani saglayacak bicimde dizenlenmistir. Mimari
tasarim dogal 1s1§in ve kent manzarasinin optimum dizeyde i¢ 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, daviumbaz, bulasik
makinasi ve mikro dalga firin veya ankastre firin bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde vitrifiyeler
tamdir.

Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayili imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar igin yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil 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 Koérfezi cevresinde bulunan sehir, her yil izmir
internasyonal Fuari'ni diizenleyen 6nemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Yz 6lgimu olarak
Ulkenin yirmi Gg¢lnctu buylk ilidir. Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalari, glneyinde 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 kérfezin basinda yer almaktadir. Sahil
boyunca palmiye, hurma agaclari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Tirkiye'nin en biyiik 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 ucgak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Soke,
Aydin, Nazilli, Denizli'ye giin igerisinde karsilikh 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 ulasim
hizmetlerinin hat ve gizergahlari 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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(1) Karsiyaka  (7) Bayrakh
(2) Konak (8) Karabaglar
(3) Gaziemir
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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 ginimize tasinmis eserlerle, Osmanli déneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok
Cumbhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmirin kiltir, sanat ve eglence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle
Kemeralti Carsisi ilge ekonomisine ve izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak
ilcesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora o6ren vyeri turistlerin
ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek (zere, izmirin diger iskeleleri ile
denizden baglantiyi saglayan Konak iskelesi ve Konak Meydani ile de tinltdiir.

Konak, izmirin yonetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda koklii 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 “Blyiksehir Belediyesi
Kanunu’nun yirirliige girmesiyle “Merkez ilge Belediyesi” kurulmustur.

6 Mart 2008 tarihli ve 5747 sayilll 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 diisis yasadigi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilhinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik g0Ostergelerde goézlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gorilmistir. 2005 yilinda gliindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektéranun, 6zellikle
de konut sektoériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zellidini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl digsls yoninde egilim gdstermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda g6zlenen artis hizina gore,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

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

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden geg¢mis 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
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyretteg@i, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goériimustir.

2013 yilinda yaganan Kentsel Dénusum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donuasturtilimesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye'nin kredi notunu kisa bir
sure Once yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gdzlemlenmistir. Ancak, 2013 dn ikinci geyredinin
sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyayl etkileyen ekonomik
kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi goéralmustr.
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2013 yili sonuna dogru agiklanan insaatta blyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buylimeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiylime ise yilin ik geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmigtir.

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

Ozellikle 2015 ve 2016 yihinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan dlke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmustar.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artigin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizl
degisim ve yapilan genel segimlerin éncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda de@er kazanmasi, tUlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 wyillindan bugiine insaat sektorinin ekonomik blylime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢eyredinde yasanan dislstn disinda sektorin istikrarli
bir gelisim icinde oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukari yénlG hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yilinda ise 6zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tarkiye ekonomisi
yluzde 6 blyime oranina ulagmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte insaat sektérinin blyime
performansi yuzde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’'nin tUm c¢eyreklerinde insaat sektdri
ekonomik blUyumenin Gzerinde bir bliyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ¢ceyreginde sektorin
bldyimesi ise yine yluzde 5,6 ve yuzde 5,5'e ulagsmigtir. Sektér, 3. ¢eyrek sonuglarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en yiksek blylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
bldyimesinin de dnine gegen ingaat sektdrl, ayni ddnemde yatirimlarini da ylizde 12 dizeyinde
arttirmistir.

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

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dists yoninde yaptiklarn degisiklikler gayrimenkul sektoriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir.

ISGY-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA)

27



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

Tarkiye ekonomisi 2019 yilinin son geyreginde gecen yilin ayni donemine gore %6 blyime
kaydetmesine karsin, COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektér guven
endeksleri Mart 2020’de bir 6nceki geyrege gore belirgin diizeyde azalig gosterirken, kiresel
salgindan kaynaklanan sert riizgarlar yil sonu biyime tahminlerinde genis bir belirsizlige neden
olmaktadir.

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

calisma uygulamalarindan kademeli olarak ofislere doénus isbirligi, belirli bir seviyede evden
c¢alismanin devamliligi, uydu ofis segenekleri tarafindan benimsenecektir. Ek olarak, ¢alisma
alanlarinin geleceg@i saglikh calisma alani ortamlarina ydnelik yeterli teknik altyapi gerekliligi
Uzerine hizla evrilecek olup,ofis bina arzi yeniden siniflandirilacaktir. Pandemiye bagli olarak,
kiralama islemleri ikinci g¢eyrekte yavaslama gostermesine karsin yilin ilk yarisinda artis
gostermistir. Ote yandan, beklenen talebin yilin ikinci yarisinda ivmelenmesi beklenmektedir
ancak doviz kurundaki belirgin dalgalanma kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi surdurecek
olup, bu yénde mal sahibi Gzerindeki baski artacaktir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta
vadede devam edecektir. Bununla birlikte, ofis pazarindaki yatirm 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 artisg gosterdi. 2020 yilina 146,97 puan seviyesinde baglayan endekste, 12 aylik dénemde
8,84 puanlik bir artis yasandi.(GYODER, 2.Ceyrek, 2020)

Ticari gayrimenkulde éne gikan illerden istanbul, izmir, Bursa, Antalya, Ankara, Kocaeli, Adana
icin ortalama birim fiyatlar GYODER 'in 2020 2. ¢ceyrek raporunda aciklanmig 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 calismasinda kullanilan bilgiler; Konak Belediyesi, Konak Tapu MudurlGgu 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 disik olup, son bir sene igerisinde doluluk oraninin disme
egiliminde oldugu goérilmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
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 o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri zerine kuruludur. Gayrimenkulin 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 gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydénteminde yeni inga edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger UGzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tagsinmazin
ingsaasl 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 gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkil degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapiimis olan degerleme c¢alismasinda tasinmazlarin kira
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklagimi Yéontemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

TASINMAZLARIN KONUMU

)
izmir Limani

._\Hﬂlce!fé;; ¥
N L

TN Halkgéfnar
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|Kiralik 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
KIRALIK
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Masse 360 2+1 R R
0542 668 12 02 11 Kat 145m 6.750 TL 47 TL/m
Mistral [zmir Ofisi 3+1 ) R
0536 676 10 62 20. kat 195m 7.500 TL 38 TL/m
Mistral [zmir Ofisi 1+1 ) R
0 536 676 10 62 11. kat 96m 4.200 TL 44 TL/m
Ortalama 42,32 TL/m?
Ofis Emsalleri
KIRALIK
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
By Aktar Gayrimenkul 5 ve Uzeri R R
0 553 708 00 78 23 Kat 239m 15.000 TL 63 TL/m
Coldwell Banker Lego kat
Gayrimenkul y;zmkaf 470m? 28.000 TL 60 TL/m?
0532 476 83 82 '
Tosunlar Gayrimenkul 1+0 R R
0 536 213 88 30 20. kat 235m 17.000 TL 72 TL/m
Ortalama 63,56 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
yillinda teslimleri baslamistir. Proje genelinde kapali yizme
| [havuzu, sosyal tesisler, otopark, guvenlik,aligveris alanlari
2 |ve fitness center yer almaktadir.
Konut Emsalleri
KIRALIK
. . Degeri Birim Degeri
| Emlall(gl Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
TRSIIeI | o | v | amon | wme
3+1
022?2’; :‘;rzeg ) 8. kat 147m? 8.500 TL 58 TL/m?
Ortalama 52,80 TL/m?
Ofis Emsalleri
KIRALIK
. . Degeri Birim Degeri
Emlak.gl Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Ngxggzialg"lnlegi“' 191+£at 67m? 3.000 TL 45 TL/m?
Péoé% gg%’grgggk;' o 88m? 3.500 TL 40 TL/m?
To‘ge;gf; :%;yggnf;k“' 33 fat 200m? 10.000 TL 50 TL/m?
Ortalama 46,48 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
KIRALIK
. . Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Noven Gayrimenkul A.S. 1+0 ) R
0532 604 31 61 30+ 88m 2.800 TL 32 TL/m
Adnan Kiligoglu insaat 1+0 ) )
0533 257 27 81 10 Kat 95m 3.500 TL 37 TL/m
Adnan Kiligoglu ingaat 1+0 R 5
0533 257 27 81 20. kat 200m 8.250 TL 41 TL/m
Ortalama 37,99 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 bUyukltkleri 86
metrekare ile 1.000 metrekare arasinda degisiklik
gOsterecek sekilde tasarlanmigtir.

Ater Tower projesinde igerisinde buyuk toplanti odalari,
sinema odalari ve fitness merkezi bulunmaktadir. Yeni insa
edilmig projedir.

Ofis Emsalleri
KIRALIK
o Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Alani (TL) (TL/m?)
Ater Tower 2+1 2 2
0532 169 77 99 17. kat 86m 3.000 TL 35 TL/m
Ater Tower 3+1 R R
0532 169 77 99 13. kat 116m 4.000TL 34 TL/m
Keymerit Gayrimenkul 1+0 ) )
0544 232 14 06 15. kat 257m 10.000 TL 39 TL/m
Ortalama 37,04 TL/m?

ISGY-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA)
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*  GIGEK PLAZA

Cleicex =,

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

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
KIRALIK _ _ _
Emlakgi Daire Tipi Alani D(?rgLe;ri Bir(i.rrnL;?rt‘ezg“)]eri
0 géaeg 2'853:";; X ;T(gt 74m? 3.200 TL 43 TL/m?
0 géaegzlgfgg ) S%T(gt 65m? 3.000 TL 46 TL/m?
0 ';(\;\; SZ;”;;"‘;? 5 I Eazf” 206m? 12.000 TL 58 TL/m?
Ortalama 52,75 TL/m?

*  FOLKART INCITY
ol

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

Konut Emsalleri

KIRALIK _ _ _
Emlakg Daire Tipi | Alani D(eTgLe)” Bi’:ﬁﬁ:ge”
F%resgtz(%?g"?nse;g“' 9:.LT<(;t 37m? 1.800 TL 49 TU/m?
%Tg‘;%gmﬁ”gg' 13%.+k1at 57m? 2.500 TL 44 TU/m?
Ortalama 47,08 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 inga
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 bélgede, Adliyeye yakin ve cadde Uzerinde, yaklagik
20 yillik binanin zemin katinda yer alan ve 85 m*den pazarlanan dikkan icin 1.350.000 TL satis
bedeli istenmektedir. Aylik 5.000.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 85 .-M?2 1.350.000 .-TL 15.882 .-TL/M?
KIRALIK 85 .-M? 5.000 .-TL 59 .-TL/M?

3 G Gayrimenkul
Tel 0542369 35 10

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede, Adliyeye yakin ve cadde Uzerinde, yeni
binanin zemin katinda yer alan ve 50 m#den pazarlanan diikkan 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 aldidi1 bdlgede, cadde lzerinde, 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?

ISGY-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA) 36
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5 Gold Rent Gayrimenkul Danigmanlik
Tel 0505 71957 16

Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi bélgede, yeni binada sokak cepheli zemin katta yer
alan ve 200 m#den pazarlanan dikkan igin 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 tasinmazlarin yer aldigi bolgede, Folkart projesi karsisinda, 10 yillik binada
cadde cepheli zemin katta yer alan, zemin(120m?) +asma(120m?) kattan olusan 240 m?den
pazarlanan dikkan i¢in 2.000.000 TL satis bedeli istenmektedir. Aylik 15.000.-TL kira getirisinin
olabilecedi 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 bolgede, Novus Ventus Towers Sitesi icerisinde
cadde cepheli kdse 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 bolgede, cadde Uzerinde, yeni insa edilmis site
icerisinde Haydar Eliyev Caddesi cepheli zemin katta yer alan ve 650 m?den pazarlanan
dikkan igin 35.000 TL kira bedeli istenmektedir. Dikkan alani 600 m?, depo alani 50 m? oldugu
bilgisi edinilmistir. Tasinmaz arag-yaya sirkulasyonunun iyi oldugu cadde uzerinde yer
almaktadir.

KIiRALIK 650 .-M? 35.000 .-TL 54 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bélge nitelikli projelerin gelistirildigi bir bdlge olup,
konut kullanimi agisindan tercih edilirligi yuksektir.

Bolgede yapilan arastirmalar ve incelemelerde tasinmazlar ile benzer nitelikte AVM igerisinde
yer alan dikkan emsallerine rastlanmamistir. Tasinmazin ¢evresindeki cadde/sokak dikkanlari
emsal olarak alinmis olup, konum, nitelik, yapim yili gibi 6zellikleri dikkate alinarak
karsilastirma yapilmistir.

Bolgede yer alan rezidans tipi konutlarin aylik kira birim m? degerlerinin niteliklerine goére
(bulundudu kata, cephesine, manzarasina vb.) 38.-TL/m?*ay ile 58.-TL/m?*ay araliginda degistigi
gorialmastir. Tasinmazlarin kati-konumu-alani vb. 6zellikleri dikkate alinarak her biri i¢in birim
m? degeri 6ngoralmagtir.

Ofislerin kira birim m? degerlerinin ise, 32.-TL/m%*ay - 72.-TL/m?%*ay araliginda degistigi
goérulmastir. Tasinmazlarin kati-konumu-alani vb. 6zellikleri dikkate alinarak her biri igin birim
m?2 degeri 6ngdrilmustur.

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortakhk portfdylinde 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 batind igin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi
mumkdinduar. Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen
bolime iligkin kira degerinin tespitinin yaptirilmasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira
bedellerinin ortakhdin hesap déneminin son ¢ ayi igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira so6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degerleme
raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkudnddr." denilmektedir.

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

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6tl/blylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gdsteriimistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha bilyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis 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

ISGY-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA)
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (EGE PERLA AVM)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (7) EMSAL (8)
TASINMAZ
KIRA FiYATI 20.000 45.000 35.000
KIiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 23096,41 250 475 650
BIiRIM M? DEGERI 80 95 54
L OK KUGUK OK KUCUK OK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME ¢ ¢ ¢ ¢ ¢ ¢
-30% -30% -30%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM KOTU KOTU KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 15% 15% 15%
DIGER BILGILER AVM BAGIMSIZ BL. | BAGIMSIZBL. | BAGIMSIZ BL.
DIGER BILGILERE iLiSKIN ivi Ivi i
DUZELTME -20% -20% -20%
OZEL DURUM
OZEL DURUMA iLiSKIN ivi ivi ivi
DUZELTME -10% -10% -10%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -10% -15% -10%
TOPLAM DUZELTME -55% -60% -55%
DUZELTILMIS DEGER 33 36 38 24

ISGY-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA)

Yukaridaki kargilastirma tablosunun deger takdirinde kullanilan yontemlere iligkin analiz
amach dizenlenmistir. Karsilagtirma tablosunda yer alan emsaller diitkkan nitelikli olup,
AVM biitinu icin kargilagtirma yapiliyor olmasi diger bashgi altinda ayrica irdelenmisgtir.
Ozel durum bashg altinda, Ege Perla AVM'nin 2020 yih igerisinde doluluk oraninda
yasadigi diisis, pandemi silrecinin yarattigi olumsuz etkiler, tercih edilirliliginin
diigmesi, marka degerinin altinda bir doluluk goéstermesi gibi nedenler degerlendirilmis
olup, ortalama kira birim m2 degeri 6ngoriilmustiir.

Mevcutta bagimsiz béliimlerin ayrilmasi ya da birlestiriimesi ile veya ortak alandan
kullanim alani olmasi ya da ortak alana kullanim alanindan vermesi gibi nedenlerle
bagimsiz béliim toplam alani ve adeti mevcut igyeri sayisi ve alanindan farklilik
gobstermektedir. Yapilan bu uygulamalarin basit tadilat ile eski haline
doniigtiiriilebilecegi kanaati olugsmustur. Miisteri tarafindan ibraz edilen toplam
kiralanabilir alan esas alinara AVM nin biitiinii i¢cin kira degeri takdir edilmis olup,
asagidaki tabloda belirtilmistir. 2020 yili sonu igin ortalama kira birim m2 degerinin ~33.-
TL/m2 olacagi 6ngériilmiigtiir.
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EGE PERLA AVM KiRA DEGER TABLOSU
m? Birim Kira . .. . o
Alani (m?) Sanen Aylik KlrraL;Degerl (- Y1k KlrraL;)egerl (-1
(TL/AY/m?)
23.096,41 33,00 762.181,53 9.146.178,36
YUVARLATILMIS DEGER 762.200,00 9.146.400,00

AVM ydnetiminden edinilen bilgiye gore toplam kiralanabilir alan 23.096,41 m?dir. Projeye ait
kiralanabilir alan bilgileri is GYO A.S. tarafindan ibraz edilmistir. 2020 yili ilk 9 ay icin net kira
gelirleri tarafimiza iletiimis olup ~2.890.515.-TL'dir. 12 aya tamamlanmis kira geliri 3.335.478,53-
TL olarak hesaplanmaktadir. Mevcut doluluk orani %57'dir. Ortalama kira birim degeri 2019
yilinda 39,82.-TL/m2 iken mevcut veriler isiginda yaklagsik ~24.-TL olarak ibraz edilmigtir.

Ancak 2020 yil igerisinde yasanan kira dususlerinin bir sebebinin tim diinyayr oldugu gibi
tlkemizi de etkisi altina alan Koronavirlis (COVID-19) kiiresel salgini oldugunu is GYO A.S.
Kamu Aydinlatma Platformunda 20.03.2020 tarihinde 6zel durum agiklamasi yaparak
belirtmigtir.

"portféytinde yer alan ve gecici slireyle hizmete kapatilan Kanyon Aligveris Merkezi, Ege Perla
Alisveris Merkezi ile diger carsi/ticaret alanlarina (Kule Carsi, Mallmarine ve Tuzla Meydan
Carsi) iliskin olarak; s6z konusu taginmaziarin hizmete kapatildigi 20 Mart 2020 tarihinden
itibaren 30 Nisan 2020 tarihine kadar olan siire i¢in kapali olan magaza kiracilarimizdan
kira bedeli alnmamasina, sbz konusu ddnem igerisinde hizmet vermeye devam eden
madgazalar icin kira bedeli alma yetkisinin Sirket Genel Miiddrligiine verilmesine karar
verilmistir." seklinde agiklama yapmistir.

Kademeli normallesmeye gegilmesi Uzerine de 29.05.2020 tairihinde asagidaki 6zel durum
actklamasini yayinlamistir;

"Koronavirtis kiresel salgininin perakende sektérii (zerinde etkilerinin devam ediyor olmasi
sebebiyle, Sirket portféyiinde yer alan alisveris merkezi, ¢arsi ve ticaret alanlarindaki giincel
Ziyaretgi sayisi ve ig hacmi dikkate alinarak; Haziran ayi icin aylik sabit kira bedelleri lizerinden
Sirket Genel Midlirltigii tarafindan belirlenecek kogullar ¢ergevesinde %

50 oraninda kira indirimi yapiimasina karar verilen Kule Carsi, Mallmarine ve Tuzla Meydan
Carsi'da; séz 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 Miidiirliigii'ne verilen yetkinin; Temmuz ve Agustos
aylarini da kapsayacak ve aylik kira bedellerine %100 oraninda indirim yapilabilecek
sekilde genigletiimesine , Kanyon AVM'de; glincel ziyaretci sayisi ve is hacmi dikkate alinarak
kiraci bazl degerlendirme yapmak suretiyle, Haziran, Temmuz ve Agustos aylarina iliskin
verilecek kira indirimleri ve diger kira destekleri konusunda Sirket Genel Midiirliigii'ne yetki
verilmesine karar verilmistir."”
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (OFiS BIRIMLERI iGiN) (B BLOK 21NOLU)

DEGERLEME
BILGI KONUSU MISTRAL iZMIR ';g'\‘/\fég; \’/\lngleiJSs
TASINMAZ
SATIS FiYATI 15.000 3.500 3.500
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 88,40 239 88 95
BIRIM M2 DEGERI 63 40 37
o BUYUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
15% 0% 0%
KAT 23.Kat 20.Kat 10.Kat
S 18. Kat ORTA iYi BENZER ORTA KOTU
KATA iLiSKIN DUZELTME
-5% 0% 5%
NITELIK Ofis Ofis Ofis
R BENZER BENZER BENZER
NITELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA 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 20% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -10% -10% -5%
D ) R 4 O o)
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIRIMLERI iGiN) (A BLOK 12 NOLU)

DEGERLEME
BILGI KONUSU MISTRAL iZMIR ';g'\‘/\}/(ég Fﬁ\:‘gﬁsT
TASINMAZ
SATIS FiYATI 4.200 3.750 2.950
SATIS TARIHI - - -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 67,22 96 85 60
BIiRIM M2 DEGERI 44 44 49
L . ORTA BUYUK BENZER BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
10% 0% 0%
KAT 11.KAT 10.KAT 23.KAT
L .. 2.KAT ORTA IYi ORTA iYi ORTA iYi
KATA ILISKIN DUZELTME
-10% -10% -10%
FONKSIYON Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA 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 o 0 0
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -10% -20% -20%
) ) N S O O

Degerlemeye konu is Gayrimenkul Yatirrm Ortakli§inca tarafimiza iletilmis 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 asagidaki gibidir. Bagimsiz bélim alanlari is GYO
A.$. tarafindan ibraz edilen icmal listelerinden alinmigtir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGERI

A BLOKTA YER ALAN 2 ADET KONUTUN 0T

TOPLAM KiRA DEGERI (TL) ‘

B BLOKTA YER ALAN 41 ADET OFiSIN

TOPLAM KiRA DEGERI (TL) 167530 TL
TOPLAM 172.640 TL
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yilhk net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir treten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satig degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulasilmaya c¢alisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gdzéninde bulundurularak tasinmazlarin deger
takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, geligtirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok miulkiin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gicler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya c¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis mulkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimig malkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, milkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kugultilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya cikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

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

ISGY-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA)
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

6.5.1

ISGY-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA)

Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

A BLOKTA YER ALAN 2 ADET KONUTUN TOPLAM 5110 TL
KIRA DEGERI (TL)

iiﬁkol)}géAEYR'iE?T f)I_AN 41 ADET OFiSIN TOPLAM 167530 TL
1 ADET AVM'NIN AYLIK KiRA DEGERI 762.200 TL
1 ADET AVM'NIN YILLIK KiRA DEGERI 9.146.400 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu
" Amagla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat mdlkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir ydnteminde ise bélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha
az olmasi, istenen satig rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagli olarak kira dederi ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden
bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali g6zéninde bulundurularak tasinmazlarin deger takdirinde Gelir Ydntemi
kullaniimamisgtir.

Pazar yaklagimi yonteminde satilik/satiimig nitelikte yeterli veriye ulagiimis olmasi, ulasilan
veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagsiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi igin
yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile taginmazlarin nihai deger takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin; 34.maddesi-(3) (Ek: RG-
17/1/2017-29951) "Ortakhk portfdylinde 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 batini icin tek bir deger takdir edilmesi sekliyle de yaptiriimasi
mumkdnduar. Kiracinin ortakh@in iligkili tarafi olmasi halinde ise iligkili tarafa kiraya verilen
bélime iliskin kira degerinin tespitinin yaptiriimasi zorunludur. Anilan yapilarin rayi¢ kira
bedellerinin ortakhdin hesap déneminin son Ug¢ ayi igerisinde tespit ettirilmis olmasi halinde,
takip eden yilda birinci fikranin (g) bendi kapsaminda yaptirilacak deger tespiti islemine kadar
kiraci degisikligi ya da kira so6zlesmesinin yenilenmesi durumlarinda anilan degderleme
raporunda tespit edilen degerin kullaniimasi mimkdnddr." denilmektedir.

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

Ofis ve konut nitelikli tasinmazlarin miinferit degerleri ek listelerde belirtiimistir.

653 Hasilat Paylagsimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
"~ " Oranlan
Degerleme konusu taginmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsilhgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan 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 Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tagsinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmigtir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi portféyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

ISGY-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA)
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kiralk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu A blokta yer alan 2 adet bagimsiz bolim, B blokta yer alan 43 adet bagimsiz
bélim ve EGE PERLA AVM'nin mevcut kiralanabilir alanina gore toplam kira bedeli takdir
edilmistir

Toplam 4o am Aylik Toplam Yillik Kira
NI Kira Degeri Degeri
Alani 9 9
2 ADET KONUT
TOPLAMI (oN 5.110 61.320
41 ADET OFiS
LoPLAM 3.793,57 167.530 2.010.360
EGE PERLA
AVM TOPLAM 23.096,41 762.200 9.146.400

TOPLAM 27.022,70 934.840 11.218.080

is GYO' nun talebi ile bilgi amagli olarak iligkili taraflar olan Ege Perla AVM iginde yer alan is
Bankasi ATM ve Pasabahce Magazasi ve B blokta yer alan 1 numarali bagimsiz bolim (is
Finansal Kiralama A.S.) ve 43 numarali bagimsiz bélum (is Faktoring A.S.) kullandigi alanin
mevcut duruma gore kira degeri analizi de yapiimigtir.

Kullanici Bilgisi B.B. No Alani Birim M2 Degeri A)S;I;eKriira Yillik Kira Degeri
is Bankas1 A.S. (ATM)  C/75 3,00 m? 667 TL/m? 2.(;00 24.000
Pasabahge Magazasi C/41+42 412,53 m? 19 TL/m? 7.860 94.320
ls Fi"a“:f'sl_("a'ama 1 88,40 m? 39 TL/m? 3.450 41.400

is Faktoring A.S. 43 114,34 m? 39 TL/m? 4.460 53.520

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat mulkiyetlidir.
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Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklann Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goériimustar.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmigtir.
Sermaye Piyasas! Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portfdyiinde “Binalar’ bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin de@erini dogrudan ve 6nemli 6lclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hudkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Portféyine
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.

ISGY-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA)

47



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 45 adet bagimsiz bolimun;

29.12.2020 tarihli toplam aylik kira degeri icin;

934.840 .-TL
(Dokuz Yiiz Otuz Dort Bin Sekiz Yiiz Kirk TirkLirasi )

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

kiymet takdir edilmigtir.

EGE PERLA AVM

Ortalama Kira

Aylik Kira Degeri

Yillik Kira Degeri

KiraI::[ﬁ:f:ll{iilrirr1 e (KDV Harig) (KDV Harig)
23.096,41 33,00 762.200,00 9.146.400,00

43 Adet Bagimsiz
Bolum Toplam

Ortalama Kira

Aylik Kira Degeri

Yillik Kira Degeri

. . Birim M2 Degeri (KDV Harig) (KDV Harig)
Kiralanabilir Alan
(M2) (TL/M2) (TL) (TL)
3.926,29 43,97 172.640,00 2.071.680,00

Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eren KURT
Lisans No:

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

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

402003

KDV oranlari guncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri 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

ISGY-2010089 KONAK(EGE PERLA KIRA)

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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