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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sodzlesme Tarihi — No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi
Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Parselin Yiizolgimi

imar Durumu

Raporun Konusu

Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

01 Kasim 2024 - 003

Tam milkiyet
23 Aralik 2024
27 Aralik 2024

003 - 2024/3238

Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti Caddesi ve Ozan
Abay Caddesi, 3324 ada, 106 parsel

Ege Perla Projesi, 108 adet bagimsiz bélim

Konak / 1IZMIR

izmir 1li, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta,
3324 ada, 18.392 m? ylzo6lcimlli 106 no’lu parsel
Uzerinde kayith A blok 50 kath betonarme mesken B
blok 36 katli betonarme ofis ve isyeri C blok 10 kath
betonarme ofis ve isyeri ve arsasli vasifli ana
gayrimenkul blinyesindeki 108 adet bagimsiz bélim

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

18.392 m?2

Lejanti: “Merkezi Is Alani (MIA)”
“KAKS: 3,50 ve TAKS: 0,40 m”

Bu rapor, IS GYO A.S.’nin talebine istinaden yukarida
adresi belirtilen 108 adet bagimsiz bolimiin toplam
pazar dederlerinin TlUrk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haricg)

AVM Toplam Pazar Degeri

1.250.095.000,-TL 35.394.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401233)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Mo

Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiakimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2024/3238

1




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ICINDEKILER
1. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI ..o 3
2. BOLUM RAPOR BILGILERI ........eviieeeeeeeeeeeee e 5
3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER .........ceueeeeean.... 8
4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER ........coeeieeeeeeeeeeeeee e 10
5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FIZIKI BILGILERI .......... 18
6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER ..........ccvveeeeaeeee. 24
7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ..........coveceeeeeeaaen] 35
8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS .... 44
9. BOLUM SONUG ..o 46

NOVA TD RAPOR NO: 2024/3238



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

1. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi belirtilen tasinmazlarin toplam pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varligin
veya yUukimluligan dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel
sahibi de dahil olmak Uzere bu pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest olarak
erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda surekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dlsis ve vylkselisler veya pazar katilimcilar
arasindaki asimetrik bilgilendirme gorular. Pazar katilimcilari bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir dedisime
karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir
dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan dlzeltilmis veya
uyarlanmis fiyattan =ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullan
yansitmalidir.

Pazar degeri:
Pazar dederi, bir varlik veya ylkimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,

istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
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Analiz edilen gayrimenkullerin tlrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi
pesinen kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkulliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.

Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme

tarihine 6zgudur.

Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degdistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontk
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Is Gayrimenkul Yatirrm Ortaklidi A.S. icin sirketimiz
tarafindan 27.12.2024 tarihinde, 2024/3328 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumlu degerleme
uzmaninin adi ve soyadi
Bu dederleme raporunu 401454 SPK Lisans belge no’suna sahip degerleme uzmani
Tayfun KURU ile 401233 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani
Mehmet AYIKDIR hazirlamigtir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dejerleme uzmanlari 23.12.2024 tarihinde
calismalara baslamis ve 27.12.2024 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu silirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

2.4 Dayanak s6zlesmesinin tarihi ve numarasi
Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is Gayrimenkul Yatirrm Ortakh§i A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimlGliklerini belirleyen 003 no’lu ve 01.11.2024 tarihli dayanak

sOzlesmesi hikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin agiklama
Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiukimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017
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tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017

kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

2.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son li¢c degerlemeye

iliskin bilgiler
2017 yihi igerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 01 Aralik 2017
Ekspertiz Tarihi : 25 Aralik 2017
Rapor Tarihi : 29 Aralik 2017
Rapor No : 003 - 2017/8145
Raporu : Tayfun KURU / Sehir Plancisi
Hazirlayanlar Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

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

204 adet bagimsiz boliim toplam
pazar degeri

329.697.000,-TL

2018 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 01 Kasim 2018

Ekspertiz Tarihi : 05 Kasim 2018

Rapor Tarihi : 12 Kasim 2018

Rapor No : 003 -2018/6125

Raporu : Tayfun KURU / Sehir Plancisi

Hazirlayanlar Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

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

183 adet bagimsiz boliim toplam
pazar degeri

315.514.000,-TL

(A, B ve C bloklarda yer alan toplam 183 adet bagimsiz béliim igin hazirlanmis

degerleme raporu)
2024 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 03 Haziran 2024

Ekspertiz Tarihi : 20 Haziran 2024

Rapor Tarihi : 26 Haziran 2024
6
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Rapor No : 003 - 2024/1414
Raporu : Tayfun KURU / Sehir Plancisi
Hazirlayanlar Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Mehmet AYIKDIR / Harita MUhendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

108 adet bagimsiz boliim toplam

pazar degeri 897.660.000,-TL

(B ve C bloklarda yer alan toplam 108 adet bagimsiz boliim icin hazirlanmis
degerleme raporu)

2024 yih igerisinde hazirlanan raporlar

Talep Tarihi : 01 Kasim 2024

Ekspertiz Tarihi : 20 Aralik 2024

Rapor Tarihi : 26 Aralik 2024

Rapor No : 003 - 2024/1414

Raporu : Tayfun KURU / Sehir Plancisi

Hazirlayanlar Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Mehmet AYIKDIR / Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401233

108 adet bagimsiz boliim toplam

. . 8.660.000,-TL
pazar kira degeri
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

3.1 Sirketi tanitic bilgiler

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

SIRKETIN ADRESI : Esentepe Mahallesi, Milangaz Caddesi, Fiisun Sokak,
Asia Residence, No: 73, A Blok, Kat: 10, Daire: 30
Kartal / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydruarlukteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi ve
6zel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yodnelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goéris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SiCiL NO - 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

3.2 Misteriyi tanitici bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklii A.S.
SIRKETIN ADRESI . Is Kuleleri Kule-2

Kat:lO—l_l

Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0 (850) 724 23 50
ODENMIiS SERMAYESI : 958.750.000,- TL
KURULUS TARIHI : 6 Agustos 1999
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FAALIYET KONUSU

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde vyazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatirrm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak kurulmus

halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tarkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

3.3 Misteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirim Ortakh§i A.S.’nin talebine istinaden yukarida adresi
detayl olarak verilen ve sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Tlrk Lirasi cinsinden
toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3
saylli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig” hiklumleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérilen Uluslararasi
Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla

kullanilamaz. Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2024/3238



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4. BOLUM

GAYR@MENKULLERiN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

iLi - Izmir

ILCESI : Konak

MEVKiil - Mersinli

PAFTA NO : 296

ADA NO - 3324

PARSEL NO - 106

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI : A Blok 50 Katli Betonarme Mesken, B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve

Isyeri, C Blok 10 Kath Betonarme Ofis ve Isyeri ve arsasi (*)

ARSA ALANI : 18.392 m=2

YEVMIYE NO : 30910

TAPU TARIHI : 25.11.2016

BAGIMSIZ . . .
BOLUM | ARSA PAYI BII;I(C))K KAT NO BAG'I\?C? LUM C;'C')T S’?‘\IYC'):A
NITELIGI

ISYERI 25563/1839200 C 1. bodrum 1 40 3926
ISYERI 31118/1839200 C 1. bodrum 2+43+4 44 4322
ISYERI 1958/1839200 C 1. bodrum 5 40 3930
ISYERI 6797/1839200 C 1. bodrum 6 40 3931
ISYERI 6214/1839200 C 1. bodrum 7 40 3932
ISYERI 6150/1839200 C 1. bodrum 8 40 3933
ISYERI 12095/1839200 C 1. bodrum 9 40 3934
ISYERI 11827/1839200 C 1. bodrum 10 44 4344
ISYERI 2003/1839200 C 1. bodrum 11 44 4345
ISYERI 5012/1839200 C 1. bodrum 12 40 3937
ISYERI 4614/1839200 C 1. bodrum 13 40 3938
ISYERI 4214/1839200 C 1. bodrum 14 40 3939
ISYERI 4689/1839200 C 1. bodrum 15 40 3940
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ISYERI 29237/1839200 C 1. bodrum 16 40 3941
ISYERI 17658/1839200 C 1. bodrum 17 40 3942
ISYERI 1243/1839200 C 1. bodrum 18 40 3943
ISYERI 835/1839200 C 1. bodrum 19 40 3944
ISYERI 21082/1839200 C 1. bodrum 20 40 3945
ISYERI 8764/1839200 C 1. bodrum 21 40 3946
ISYERI 5830/1839200 C 1. bodrum 22 40 3947
ISYERI 7818/1839200 C 1. bodrum 23 40 3948
ISYERI 7834/1839200 C 1. bodrum 24 40 3949
ISYERI 6354/1839200 C 1. bodrum 25 40 3950
ISYERI 8053/1839200 C 1. bodrum 26 40 3951
ISYERI 1091/1839200 C 1. bodrum 27 40 3952
ISYERI 1266/1839200 C 1. bodrum 28 40 3953
ISYERI 1265/1839200 C 1. bodrum 29 40 3954
ISYERI 1266/1839200 C 1. bodrum 30 40 3955
ISYERI 1266/1839200 C 1. bodrum 31 40 3956
ISYERI 5344/1839200 C Zemin 32 40 3957
ISYERI 21771/1839200 C Zemin 33 40 3958
ISYERI 1263/1839200 C Zemin 34 40 3959
ISYERI 10736/1839200 C Zemin 35 44 4331
ISYERI 6014/1839200 C Zemin 36 40 3961
ISYERI 16708/1839200 C Zemin 37+38+39 44 4323
ISYERI 5891/1839200 C Zemin 40 40 3965
ISYERI 22168/1839200 C Zemin 41+42 44 4324
ISYERI 11954/1839200 C Zemin 43 41 3968
ISYERI 3191/1839200 C Zemin 44 44 4333
ISYERI 662/1839200 C Zemin 45 41 3970
ISYERI 1503/1839200 C Zemin 46 41 3971
ISYERI 1153/1839200 C Zemin 47 41 3972
: i . 48+49+50+

ISYERI 81050/1839200 C Zemin e mos a0 44 4325
ISYERI 15391/1839200 C Zemin 51+52 44 4326
ISYERI 7162/1839200 C Zemin 53 44 4346
ISYERI 7153/1839200 C Zemin 54 44 4347
ISYERI 9788/1839200 C Zemin 55 41 3980
ISYERI 3926/1839200 C Zemin 56 41 3981
ISYERI 15318/1839200 C Zemin 57 41 3982
ISYERI 2048/1839200 C Zemin 58 41 3983
iSYERI | 10361/1839200| C Zemi” ve 59 a1 3984
ISYERI 7661/1839200 C 1. kat 60 41 3985
ISYERI 17829/1839200 C 1. kat 61 41 3986
ISYERI 6316/1839200 C 1. kat 62 41 3987
ISYERI 31575/1839200 C 1. kat 63+64+65 44 4327
ISYERI 17861/1839200 C 1. kat 66+67+68 44 4328
ISYERI 12144/1839200 C 1. kat 69+70 44 4329
ISYERI 7660/1839200 C 1. kat 71 41 3996
ISYERI 6658/1839200 C 1. kat 72 41 3997
ISYERI 29478/1839200 C 1. kat 73 41 3998
ISYERI 698/1839200 C 1. kat 74 41 3999
ISYERI 1643/1839200 C 1. kat 75 41 4000
ISYERI 1297/1839200 C 1. kat 76 41 4001
ISYERI 8429/1839200 C 1. kat 81 41 4006
ISYERI 8975/1839200 C 1. kat 82 41 4007
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ISYERI 2250/1839200 C 1. kat 83 41 4008
ISYERI 4089/1839200 C 1. kat 84 44 4336
ISYERI 13652/1839200 C 1. kat 85 41 4010
ISYERI 2888/1839200 C 1. kat 86 41 4011
ISYERI 17315/1839200 C 2. kat 87 41 4012
ISYERI 7177/1839200 C 2. kat 88 41 4013
ISYERI 4840/1839200 C 2. kat 89 41 4014
ISYERI 45650/1839200 C 2. kat 90 41 4015
ISYERI 2162/1839200 C 2. kat 91 44 4339
ISYERI 8324/1839200 C 2. kat 92 44 4341
ISYERI 785/1839200 C 2. kat 93 41 4018
ISYERI 980/1839200 C 2. kat 94 41 4019
ISYERI 1091/1839200 C 2. kat 95 41 4020
ISYERI 15112/1839200 C 2. kat 96 41 4021
: . 97+98+99

ISYERI 35624/1839200 C 2. kat 85 16 44 4330
ISYERI 2137/1839200 C 2. kat 102 41 4027
ISYERI 22911/1839200 C 2. kat 103 41 4028
ISYERI 432/1839200 C 2. kat 104 41 4029
ISYERI 4069/1839200 C 3. kat 105 41 4030
ISYERI 3483/1839200 C 3. kat 106 41 4031
ISYERI 5094/1839200 C 3. kat 107 41 4032
ISYERI 1341/1839200 C 3. kat 108 41 4033
ISYERI 1286/1839200 C 3. kat 109 41 4034
ISYERI 1347/1839200 C 3. kat 110 41 4035
ISYERI 4565/1839200 C 3. kat 111 41 4036
ISYERI 4148/1839200 C 3. kat 112 41 4037
iSYERI | 53106/1839200| C % ll’aet& 113+130 44 44348
ISYERI 6029/1839200 C 3. kat 114 41 4039
ISYERI 5231/1839200 C 3. kat 115 41 4040
ISYERI 3731/1839200 C 3. kat 116 41 4041
ISYERI 5652/1839200 C 3. kat 117 41 4042
ISYERI 4840/1839200 C 3. kat 118 41 4043
ISYERI 2540/1839200 C 3. kat 119 41 4044
ISYERI 1467/1839200 C 3. kat 120 41 4045
ISYERI 19519/1839200 C 3. kat 121 41 4046
TRAFO 1/1839200 c Te;;if‘t 122 40 4047
ISYERI 2565/1839200 C Bodrum 123 44 4340
ISYERI 1211/1839200 C Zemin 124 44 4332
ISYERI 5076/1839200 C Zemin 125 44 4334
ISYERI 3482/1839200 C Zemin 126 44 4335
ISYERI 1609/1839200 C 1 127 44 4337
ISYERI 1065/1839200 C 1 128 44 4338
ISYERI 10191/1839202 C 2 129 44 4342

(*) Tasinmazlar kat mulkiyetine gegmistir.

4.1.2 1lgili Tapu Sicil Miidiirliigii’'nde Yapilan Incelemeler

NOVA TD RAPOR NO: 2024/3238
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Tapu kayit sisteminden temin edilen takyidat belgeleri Gizerinde yapilan incelemelerde
tasinmazin (zerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotedge rastlanmamis olup
asagidaki not bulunmaktadir.

Beyanlar boliimii (Tiim bagimsiz boliimler lizerinde miistereken):

e....KM ne C(Cevrilmistir. (Sablon: Bu Tasinmaz mal KM vye Cevrilmistir.)
(12.12.2017 tarih ve 31465 yevmiye no ile)
Beyanlar bolimii (C 11, 54, 123, 124, 125, 126, 127, 128, 129 haricindeki

v

diger tiim bagimsiz boliimler iizerinde miistereken):

e Yonetim Plani Degisikligi: 18.08.2017 tarihli. (Sablon: Yo6netim Planinin
Belirtilmesi) (18.08.2017 tarih ve 20606 yevmiye no ile)

4.1.3 1lgili Belediye’de Yapilan Incelemeler

Konak Belediyesi Imar Midirligi’nden 24.11.2024 tarihinde alinan E-35598559-
115.02.01-409421 sayili imar durumu belgesine gore konu projenin yer aldigi parselin
Izmir Blyliksehir Belediye Meclisi’nin 13.05.2011 giin ve 05.466 sayili karari ile onanan
1/1000 olgekli Alsancak Liman Arkasi Halkapinar Salhane Boélgesi (Halkapinar Salhane
Kesimi) Uygulama Imar Plani'nda “Serbest nizam, TAKS: 0,40, KAKS: 3,50, Yencok
200 m yapilasma hakkina sahip MIA (Merkezi Is Alan1)” icerisinde kaldigi
ogrenilmistir.

4.1.4 Konak Belediyesi imar Miidiirliigii Arsivi‘'nde Tasinmazlara Ait Argiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Konak Belediyesi imar Miudiirli§i arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu proje
icin alinmis yapi ruhsatlar, tadilat ruhsatlari, isim dedisikligi ruhsatlari vd. asadidaki
tablolarda sunulmustur.

ORTAK ALAN
) DAHIL
YAPI RUHSAT BA&.
ADA/ o : BLOKLARIN | YAPI
oanonNo | BLOKNO | TARIHI/RUHSAT NO A?)(I)EII-).Z'[ LOKLARING | vt
KULLANIM
ALANI (m?2)
A 28.08.2012 / 96 111 36.103 V-A
3324 / 106 B 28.08.2012 / 96 65 24.771 V-A
AVM 28.08.2012 / 96 119 79.343 V-A
TOPLAM 205 140.217
ORTAK ALAN
) DAHIL
YAPI RUHSAT BA&.
BLOK NO TARiHi/RUHSAT NO EO T = o
ADEDE TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
AVM 14.09.2012 / 95-2012 123 79.343 V-A
13
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ORTAK ALAN
- " DAHIL
ADA/ | ol oK NG | TARIHI/RUSATNO | BOL, | BLOKLARIN | vaPI
PARSEL NO ADEDI TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
A 08.11.2013 / 96-2012 111 36.103 V-A
3324 / 106 B 08.11.2013 / 96-2012 65 24.771 V-A
AVM 08.11.2013 / 96-2012 123 79.343 V-A
TOPLAM 299 140.217
ORTAK ALAN
. % DAHIL
ADA/ | 5ok NO | | TARIMI/RUMSATNO | BOL. | BLOKLARIN | vapi
PARSEL NO PeEeT TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
B 21.02.2014 / 96-2012 90 28.270 V-A
B 10.06.2014 / 96-2012 90 28.270 V-A
3324 / 106
B 21.08.2014 / 96-2012 90 28.270 V-A
AVM 10.06.2014 / 96-2012 123 79.343 V-A
ORTAK ALAN
. % DAHIL
ADA/ | 5ok NO | | TARIMI/RUMSATNOG | BOL. | BLOKLARIN | vaPi
PARSEL NO o TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
A 15.12.2015 / 96-2012 133 37.112 V-A
3324 / 106 B 15.12.2015 / 96-2012 110 29.816,37 V-A
AVM 15.12.2015 / 96-2012 120 75.994,08 V-A
TOPLAM 142.922,45

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

ORTA’\‘K ,_ALAN
- = DAHIL
108 | oo | TRIATALEUSAT | 988, | oy octmin | vae
PARSEL NO ADED.i TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?2)
3324 / 106 AVM 25.10.2016 / 96-2012 122 80.463,00 V-A

AVM blogunda 121 adet isyeri yer almaktadir.
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ORTAK ALAN

. BA& DAHIL
ADA/ BLOK No | YAPI KULLANMA iziN Bop BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO BELGESI TARIHI/ NO | 1o TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
A 19.01.2017 / 198 133 37.112 V-A
3324/ 106 B 19.01.2017 / 198 110 29.816,37 V-A
AVM 29.03.2017 / 65 122 80.463,00 V-A
TOPLAM 147.391,37
Son olarak AVM blodu igin tadilat ruhsati alinmistir.
ORTAK ALAN
. " DAHIL
ADA/ | 5ok NO | | TARIHI/RUHSAT NG | BOL, | BLOKLARIN | vAPI
PARSEL NO e TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
3324 / 106 AVM 16.08.2017 / 96-2012 31 80.463,00 V-A

Not: AVM blogunda yer alan 122 adet bagimsiz bélimden 31 tanesi tadilat gérerek bu blok

Not:

Not: AVM blogunda yer alan 122, 211, 212, 213, 214, 215 nolu 6 adet bagimsiz bolim igin

blinyesinde toplam bagimsiz bolim sayisi 108 olarak dedismistir. Bu tadilattan sonra

alinan yapi kullanma belgesine ait bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN
. BAGL. DAHIL
ADA/ BLOK No | YAPI KULLANMA iZiN e BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO BELGESI TARIHi/ NO | - r TOPLAM | SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
3324 / 106 AVM 27.09.2017 / 150 108 80.463,00 V-A

Bagimsiz boélumlerden

alinmamistir.

bir tanesi trafo niteliginde olup dederlemede dikkate

ORTAK ALAN
. BAS. DAHIL
ADA/ BLOK No | YAPI KULLANMA iziN o BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO BELGESI TARIHi/ NO | - r TOPLAM | SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
3324 / 106 AVM 30.12.2019 / 150 6 952,40 V-A

dizenlenmigtir.

ORTAK ALAN
o BAG, DAHIL
ADA/ BLOK NOo | YAPI KULLANMA iziN BOL BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO BELGESI TARIHI/ NO | 1o TOPLAM | SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)

15

NOVA TD RAPOR NO: 2024/3238




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

3324 / 106 AVM 30.12.2019 / 155 ‘ 1 ‘ 308,21 ‘ V-A ‘

Not: AVM blogunda yer alan 210 nolu 1 adet bagimsiz bélim icin dizenlenmistir.

ORTAK ALAN
. BAL, DAHIL
ADA/ BLOK No | YAPI KULLANMA iziN Bl BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO BELGESI TARIHI/ NO | 1o TOPLAM | SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?)
3324 /106 AVM 15.12.2020 / 99 2 1216,79 V-A

Not: AVM blogunda yer alan 307 ve 319 nolu 2 adet bagimsiz bolim icin dizenlenmistir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yOnetim plani serhlerinin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnrm ortakhg: portfoyiinde
“bina” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerine (satisina) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.”

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son iig yilllk donemde gerceklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana
gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin milkiyet durumunda son (¢ yil igerisinde
herhangi bir dedisiklik yapilmadigi belirlenmistir.

4.3.2 Belediye Iincelemesi
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.3 Hukuki Durum incelemesi
Tasinmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisitlilik séz konusu dedildir.
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4.4 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “MIA (Merkezi is Alani)”dr.
Bolgede genel olarak ayni aks (zerinde ayni imar lejantina sahip parseller Gizerinde A+
yapilar bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapi
tespiti vb. durumlara dair agiklamalar
Rapora konu tasinmazlar icin herhangi bir durdurma karari, yikim karari ve riskli yapi
tespiti bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul satis
vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler
Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin belgelerini

almis bagimsiz bolium niteligindedirler. Gayrimenkuller igin herhangi bir satis vaadi

sozlesmesi, kat karsihdi insaat soOzlesmesi veya hasilat paylasimi sézlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igin alinmis vyapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 3324 ada 106 no’lu parsel lizerinde insa edilmis projenin
gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur. Projede yer alan tum bloklar igin yapi kullanma izin belgeleri alinmis ve
kat milkiyetine gecilmistir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Projenin yapi denetim igleri Adalet Mahallesi, Anadolu Caddesi, No: 40, Daire: 511
Bayrakli / iZMiIR adresinde konumlu Tepekule Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgeleri alinmis olup yapi denetim ile ilisigi
kalmamigtir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkhh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Bu dederleme raporu, proje dederleme calismasi igin hazirlanmamistir.

17
NOVA TD RAPOR NO: 2024/3238



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

4.10Varsa, gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu C Blok icin B enerji performansinda
Y2435838C497A numarali ve 03.08.2019 tarihli Enerji Kimlik Belgesi bulunmaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FIZIKI
BILGILERI

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bolgenin analizi ve kullanilan veriler

Degderlemeye konu tasinmazlar; Izmir ili, Konak Ilcesi, Cinarli Mahallesi, Ankara
Asfalti Caddesi ve Ozan Abay Caddesi, 3324 ada 106 parsel lizerindeki Ege Perla Projesi
blinyesindeki C Blokta yer alan 108 adet bagimsiz bolumdur.

Proje insaati tamamlanmis olup blinyesinde toplam 351 adet badimsiz bolim
bulunmaktadir. Bu bagimsiz bolimlerden 1 tanesi trafo niteligindedir.

Dederleme konusu tasinmazlar C blok binyesinde yer alan 107 adet is vyeri
niteligindeki ve 1 adet de trafo niteligindeki bagimsiz bolimlerdir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu proje; Karsiyaka’dan Konak istikametine dogru
ilerlerken Salhane mevkii yan yol {izerinde Rod Kar Is Merkezi ile Sabah Gazetesi arasinda
bulunan parselde konumludur. Ankara Caddesi ve Ozan Abay Caddesi'ne cepheli olmasi
nedeni ile karayolu Uzerinden 0zel araclarla ve toplu tasima aracglan ile ulasim
saglanabilmektedir. Ayrica Salhane Metro duragina yakin olmasi nedeni ile rayli sistem ile
ulasim saglanabilmektedir.

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

Konumu, ulasim rahatlidi, bélgenin tamamlanmis altyapisi ve boélgenin hizli gelisimi
projenin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Proje, Konak Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadirlar.

18
NOVA TD RAPOR NO: 2024/3238



52

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

Proje hakkinda genel bilgiler

Proje 3324 ada 106 no'lu parsel Gizerinde gergeklestirilmektedir.

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

almaktadir.

o A Blok'ta 133 adet konut, B Blok'ta 110 adet ofis, C Blok'ta 107 adet isyeri, 1 adet trafo

olmak Uzere proje blinyesinde toplamda 351 adet bagimsiz bolim yer almaktadir.

0 3324 ada 106 parsel Uzerindeki projeye ait yap! kullanma izin belgesine gére bloklarin

genel ozellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN
. BAG DAHIL
ADA/ BLOK NO YAPI KULLANMA IZIN Bf)L. BLOKLARIN YAPI
PARSEL NO BELGESI TARIHI/ NO ADED.i TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?2)
A 19.01.2017 / 198 133 37.112,00 V-A
3324 / 106 B 19.01.2017 / 198 110 29.816,37 V-A
AVM 27.09.2017 / 150 108 80.463,00 V-A
TOPLAM 147.391,37

o Blok bazinda bagimsiz bdélimlerin net ve brit satis alanlan

sunulmustur.

asadidaki tabloda

NOVA TD RAPOR NO: 2024/3238

SIRA . . Is 5 5 e ?A.t.‘iIMSI%
NG | BAGIMSIZ BOLUMNO | YERI |BLOK| KATNO | NITELIGI | BOLUM BRUT
NO ALANI (m2)
1 1 BO1 | AVM | Bodrum Is yeri 1483,09
2 2+3+4 BO2 | AVM | Bodrum Is yeri 654,86
3 5 BO5 AVM | Bodrum Is yeri 36,23
4 6 BO6 AVM | Bodrum Is yeri 134,06
5 7 BO7 | AVM | Bodrum is yeri 122,55
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6 8 BO8 AVM | Bodrum Is yeri 121,29
7 9 B0O9 AVM | Bodrum Is yeri 255,41
8 10 B10 AVM | Bodrum Is yeri 233,27
9 11 B11 AVM | Bodrum Is yeri 39,50
10 12 B12 AVM | Bodrum Is yeri 98,86
11 13 B13 | AVM | Bodrum Is yeri 88,09
12 14 B14 AVM | Bodrum Is yeri 80,45
13 15 B15 AVM | Bodrum Is yeri 89,53
14 16 B16 AVM | Bodrum Is yeri 820,26
15 17 B17 | AVM | Bodrum is yeri 401,22
16 18 B18 AVM | Bodrum Is yeri 23,00
17 19 B19 AVM | Bodrum Is yeri 15,45
18 20 B20 | AVM | Bodrum Is yeri 479,02
19 21 B21 | AVM | Bodrum Is yeri 178,75
20 22 B22 | AVM | Bodrum Is yeri 114,99
21 23 B23 | AVM | Bodrum Is yeri 159,45
22 24 B24 | AVM | Bodrum Is yeri 159,77
23 25 B25 | AVM | Bodrum Is yeri 125,31
24 26 B26 | AVM | Bodrum Is yeri 164,25
25 27 B27 AVM | Bodrum Is yeri 20,18
26 28 B28 | AVM | Bodrum Is yeri 23,42
27 29 B29 AVM | Bodrum Is yeri 23,41
28 30 B30 | AVM | Bodrum Is yeri 23,42
29 31 B31 | AVM | Bodrum Is yeri 23,42
30 123 B32 | AVM | Bodrum Is yeri 75,93
31 32 Z01 | AVM | Zemin is yeri 90,46
32 33 702 | AVM | Zemin is yeri 429,37
33 34 Z03 | AVM | Zemin Is yeri 20,80
34 35 Z04 | AVM | Zemin Is yeri 198,64
35 36 Z05 AVM | Zemin Is yeri 104,77
36 37+38+39 Z06 | AVM | Zemin is yeri 289,02
37 40 Z09 | AVM | Zemin Is yeri 102,63
38 41+42 Z10 | AVM | Zemin Is yeri 412,53
39 43 Z12 | AVM | Zemin is yeri 221,16
40 44 Z13 AVM | Zemin Is yeri 59,03
41 45 Z14 | AVM | Zemin Is yeri 10,90
42 46 Z15 | AVM | Zemin Is yeri 24,75
43 47 Z16 AVM | Zemin Is yeri 18,98
44 | A8+49+50+77+78+79+80 D”Zbl";ks AVM | Zemin+1 is yeri 1541,27
45 51+52 Z20 | AVM | Zemin Is yeri 268,14
46 53 Z22 | AVM | Zemin Is yeri 131,08
47 54 723 AVM | Zemin Is yeri 130,90
48 55 Z24 | AVM | Zemin is yeri 175,65
49 56 Z25 | AVM | Zemin Is yeri 66,47
50 57 Z26 | AVM | Zemin Is yeri 283,40
51 58 Z27 AVM | Zemin Is yeri 54,89
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52 59 D“sz',gks AVM | Zemin+1 is yeri 309,57
53 124 Z29 | AVM | Zemin Is yeri 22,40
54 125 Z30 | AVM | Zemin is yeri 93,91
55 126 Z31 AVM | Zemin Is yeri 64,43
56 60 101 AVM | 1.kat Is yeri 137,48
57 61 102 | AVM | 1. kat is yeri 351,62
58 62 103 AVM | 1. kat Is yeri 113,34
59 63+64+65 104 AVM | 1.kat Is yeri 601,85
60 66+67+68 107 AVM | 1.kat Is yeri 323,59
61 69+70 110 | AVM | 1.kat Is yeri 217,95
62 71 112 | AVM | 1. kat Is yeri 137,46
63 72 113 AVM | 1. kat Is yeri 119,48
64 73 114 | AVM | 1. kat Is yeri 645,25
65 74 115 | AVM | 1.kat Is yeri 11,83
66 75 116 AVM | 1. kat Is yeri 27,82
67 76 117 AVM | 1. kat Is yeri 21,97
68 81 122 AVM | 1. kat Is yeri 155,95
69 82 123 | AUM | 1.kat Is yeri 166,05
70 83 124 AVM | 1. kat Is yeri 38,09
71 84 125 AVM | 1. kat Is yeri 49,63
72 85 126 AVM | 1. kat Is yeri 260,64
73 86 127 | AVM | 1.kat Is yeri 104,63
74 127 128 AVM | 1. kat Is yeri 28,88
75 128 129 | AVM | 1. kat Is yeri 19,12
76 87 201 | AVM | 2. kat Is yeri 353,14
77 88 202 | AVM | 2. kat Is yeri 225,72
78 89 203 AVM | 2. kat Is yeri 188,30
79 90 204 | AVM | 2. kat Is yeri 2217,79
80 91 205 | AVM | 2. kat Is yeri 64,02
81 92 206 | AVM | 2. kat Is yeri 213,47
82 93 207 | AVM | 2. kat is yeri 13,68
83 94 208 | AVM | 2. kat Is yeri 17,09
84 95 209 | AVM | 2. kat Is yeri 19,01
85 96 210 AVM | 2. kat Is yeri 308,21
86 97+98+99+100+101 211 | AVM | 2. kat is yeri 329,76
87 102 216 | AVM | 2. kat Is yeri 37,24
88 103 217 | AVM | 2. kat Is yeri 520,57
89 104 218 AVM | 2. kat Is yeri 7,53
90 129 219 AVM | 2. kat Is yeri 261,36
91 130+113 220 | AVM | 2. kat Is yeri 1247,88
92 105 301 | AVM | 3. kat Is yeri 66,99
93 106 302 AVM | 3. kat Is yeri 109,56
94 107 303 AVM | 3. kat Is yeri 160,24
95 108 304 | AVM | 3. kat Is yeri 23,37
96 109 305 | AVM | 3. kat Is yeri 22,41
97 110 306 AVM | 3. kat Is yeri 23,48
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o8 111 AVM | 3. kat Is yeri
99 112 AVM | 3. kat Is yeri
100 114 AVM | 3. kat Is yeri
101 115 AVM | 3. kat Is yeri
102 116 307 AVM | 3. kat Is yeri 1180,97
103 117 AVM | 3. kat Is yeri
104 118 AVM | 3. kat Is yeri
105 119 AVM | 3. kat Is yeri
106 120 AVM | 3. kat Is yeri
107 121 317 | AVM | 3. kat Is yeri 361,16
108 122 318 | AVM | Tesisat Trafo 161,42
Tescil edilmemis 319 AVM | 3. kat Is yeri 35,82
Toplam 23.096,41

Not: Dederlemede 161,42 m? alanh trafo alani dikkate alinmamistir. Tadilat projesi ile 319
is yeri nolu 35,82 m? kiralanabilir alan olusturulmus ancak tapuda bu alan tescil
edilmemistir. 111, 112, 114, 115, 116, 117 118, 119 ve 120 bagimsiz b6lim nolu is
yerleri ise birlestirilerek 1180,97 m? alanli 307 nolu is yeri olarak iskan almis ancak
tapuda kat irtifaki degistirilmemistir. iskan alinmis olmasi sebebiyle 111, 112, 114,
115,116,117 118, 119 ve 120 nolu bagimsiz bélimlere 1.180,97 m? alan lzerinden

tek deder takdir edilmistir.

5.3 Tasinmazlarin (C Blok - Avm) Genel Insaat Ozellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
BINANIN YASI

ELEKTRIK
suU

KANALIZASYON

DOGALGAZ

ISITMA SISTEMi

ASANSOR

YANGIN MERDIiVENi
YANGIN TESIiSATI

DIS CEPHE

PENCERE DOGRAMALARI:

KAPI DOGRAMALARI

PARK YERI

5.4 Aciklamalar

:Var
:Var

:Var

: Betonarme Karkas
1 Ayrik

: Yeni bina
: Sebeke

: Sebeke

: Sebeke

:Var

: Cam giydirme

PVC / Aliminyum

: Securit cam
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o Halihazirda projenin insaati tamamlanmistir. AVM blinyesindeki tim bagimsiz bélimler
shell & core (brit beton) seklinde pazarlanmis olup alicilar kendi kullanim
fonksiyonlarina gore tasinmazlari dekore etmislerdir.

o AVM igerisinde ig detay tefrisati halihazirda faal olan diikkanlarda tamamlanmistir.

5.5 Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan
faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.6 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Rapor konusu tasinmazlarin bulunduklari yapilar igin herhangi bir ruhsata aykir

durum bulunmamaktadir.

5.7 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini

gerektigi degisiklikler olup olmadig: hakkinda bilgi

Tasinmazlar igin yapi izin belgelerinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda
3194 sayili Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir.

5.8 Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle hangi amagla kullanildigi,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yapi1 bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacgla kullanildig:
hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle tasinmazlar AVM blinyesinde is yeri / dikkan niteliginde
olup muhtelif kiracilari tarafindan gesitli magaza, market, kuafér, kafe, ve restoran olarak
kullanilmaktadirlar.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 Tiirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul
Piyasasinin Analizi

2013 wyili ikinci yarisindan itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler
neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal genislemenin sonlanacagi beklentisi, darbe
girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis edilimine girmistir. 2015 yili sonu
ve 2016 yihnin ilk ceyredinde faiz oranlari % 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15
Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran
2016 da faizle % 8,75'e gerilemistir. Aralik 2016 itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde
seyretmesine kargin 2017 Aralik ayi itibariyle % 13,5’larin Uzerine kadar ¢gikmistir. 2018
Haziran ayinda faiz oranlari % 19 Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar
citkmistir. Ancak alinan ekonomik énlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlar énce %
19 mertebelerine sonra kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz
oranlari % 12 bandina gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak
dusurerek tek haneli rakamlara gelmistir. 2021 yili itibariyle ani kur artislarina énlem igin
politika faizinde indirim yonine gidilmistir. 2021 yili ikinci yarisinda ise politika faizinde
toplamda 500 baz puan indirime gidilmis ve Uretim, istihdam, blylime, ihracata odakl yeni
bir ekonomik model uygulamasina gegilmistir. Ancak yapilan faiz indirimleri kur artiglarinin
daha da hizlanmasina sebep olmustur. Bunun lzerine 2021 Aralik ayinin ikinci yarisinda
Cumbhurbaskanligi Karar ile cgikarilan Kur Garantili Mevduat Faiz Orani modeli, d6viz
kurunda yaklasik %20 civarinda geri ¢gekilme yasansa da sonraki siirecte kur eski zirvelerini
gecmistir. Son donemde maliyet politikalarinda dedisiklige gidilerek gosterge faizleri %
50'ye yukseltilmistir.
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6.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

GSYH 2024 yili Gglncl ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir
onceki yilin ayni ceyredine gore %?2,1 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili lglincl ceyredinde bir 6nceki
yilla goére zincirlenmis hacim endeksi olarak; insaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri
%6,2, tarim sektdri %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %?2,5, trin Gzerindeki vergiler eksi
slibvansiyonlar %?2,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %2,2, kamu yonetimi, egitim, insan
saghdi ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,9 ve hizmetler %1,4 artti. Dier hizmet faaliyetleri
%2,4, sanayi sektorld %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri ise %0,3 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki ceyrege gore %0,2 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2024 yili Gglincl geyredinde bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %1,9 artmistir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2024 yilinin (iglincii ceyregdinde
cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %53,3 artarak 11 trilyon 893 milyar 252
milyon TL oldu. GSYH'nin Uglinci ceyrek dederi cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 357 milyar
989 milyon olarak gergeklesmistir.
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GSYH bliyime hizlan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eylil, 2024
(%)
7

6.5

n v ! ] L] w | n i
2022 2023 2024

w Bir onceld yibn 2yn) ceyredine gore dedegim orant (anndmimamg) w— B ONCEK Ceyrede gora dedigim oram

Kaynak: TUIK
Mevcut Enflasyon Verileri

TUFE'deki (2003=100) dedisim 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %2,24,
bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %42,91, bir dnceki yilin ayni ayina gore %47,09 ve on iki
ayhk ortalamalara gbére %60,45 olarak gergeklesmistir.

Bir énceki yilin ayni ayina gbére en az artis gdsteren ana grup %26,24 ile ulastirma
oldu. Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise
%92,49 ile egitim olmustur.

Ana harcama gruplan itibariyla 2024 yili Kasim ayinda bir 6énceki aya goére en gok
azalan ana grup %-0,25 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Kasim ayinda
bir 6nceki aya gore artisin en ylksek oldugu ana grup ise %5,10 ile gida ve alkolstliz
icecekler olmustur.
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TUFE degigim oranlan (%), Kasim 2024

Kasim 2024 Kasim 2023 Kasim 2022

Bir onceki aya gore dedigim oram 224 328 288
Bir dnceki yin Aralik ayina gore dedigim aram 4291 60,09 62,35
Bir Gnceki yihn ayni ayina gbre dedigim orani 47,09 61.98 8439
On Ik aylik ortalamalara gore dedisim orani 50,45 53,40 70,35

TUFE yillik de@isim oranlari (%), Kasim 2024

100
% {8439
8 |
70 |
60 |
61,98 48,58
50 4
40 47,09
30 |
20 |

(=]

11 /12|01 /02|03 04|05 06 07 08 09|10 |91|12 01/02|03 04|05 05/ 07|08 0010/ 11|
2022 2023 2024

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili (iglincl geyreginde bir dnceki
yila gére zincirlenmis hacim endeksi olarak insaat sektérd % 9,2 oraninda artmistir.
sekil.-1 ingaat Sektdril Blytime; Yiizde, Ceyrek Ddnemler

15,0

10,9
9,8 9,2
10,0 50 66 72 6.9
5.0 3.2 St 4 39 | I I I
' N 1
o | 1]
51 54 48 56
-10,0 54
9,9
-15,0 =
5% 13,6
-20,0
g ¢ & & o & & & 5 & & & 3 & & & T o &
8 8 8 8 8 8 8 &4 B8 8 8 8 8 8 8 8 &8 8 =8
~N ~ ~ ~N ~N ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~ ~N ~

Kaynok: Tiirkiye istatistik Kurumu
Bir 6nceki yilin ayni geyredine gore, 2024 yili III. ceyredinde belediyeler tarafindan
yapi ruhsati verilen bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve ylizélgimi %18,9 azalmistir.
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Belediyeler tarafindan 2024 yili III. geyredinde yapi ruhsati verilen binalarin toplam
yuzoélcimia 32,0 milyon m2 iken; bunun 17,0 milyon m?2'si konut, 8,2 milyon m2'si konut
disi ve 6,8 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi ruhsatina gore konut, konut digi ve ortak alanlann ylUzsdicUim paylan, lll. Ceyrek, 2022-2024

(%)

60
sy B2 s

50
40
30

w2 208 213
20

Konut alam Konut digi alan

20221 w 20230 2024-

Yap: kullanma izin belgesi istatistikleri, 2022-2024

Yillik Yiluk Yilhk

Yil Ceyrek Bina sayisi  dadisim (%) Daire sayisi dedisim (%)  Yazoicum (m*)  dedisim (%)
2022 99 174 77 642 292 25 129019 432 1,0
| 22 485 72 155 447 23 30 444673 -7.8

Il 22 986 242 149 488 236 29 482 147 214

I 22834 41 137 567 07 27 560 452 24

v 30 869 06 160 790 40 41532 160 -14

2023 86 776 125 535043 16,7 107 744 126 16,5
| 20213 -101 126 251 -188 25 263 555 -17.0

Il 18 028 2186 107 768 279 21201500 -281

n 19724 -136 17 262 -148 23734284 -138

v 2881 87 183 762 80 37 544 786 -96

2024 | 28 639 a7 175414 380 36 761 537 455
Il 15412 -145 82 548 234 18 049 753 -149

11 20 289 29 113 607 -31 22 465 200 -5.3

Kaynak: TUIK

Insaat maliyet endeksi, 2024 yili Ekim ayinda bir énceki aya goére %1,48 artti, bir
Onceki yilin ayni ayina gbére %37,94 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,73
artti, iscilik endeksi %0,98 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi
%30,67 artti, iscilik endeksi %55,62 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %1,33 artti, bir énceki yilin ayni
ayina goére %39,06 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,52 artti, iscilik endeksi
%0,96 artti. Ayrica bir 6énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %32,29 artti, iscilik
endeksi %54,69 artmistir.
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Insaat maliyet endeksi yilhk dedisim orami(%), Ekim 2024

e

(RN

—— 3,93 5734
-mu

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye genelinde konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %63,6
oraninda artarak 153 bin 14 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldudu iller sirasiyla 26 bin
320 ile Istanbul, 14 bin 916 ile Ankara ve 8 bin 583 ile izmir olurken, en az oldugu iller

sirasiyla 89 ile Bayburt, 99 ile Tunceli ve 121 ile Hakkari olarak gergeklesmistir.

Konut satislari Ocak-Kasim déneminde bir 6énceki yilin ayni dénemine gére %16,4

oraninda artarak 1 milyon 265 bin 388 olarak gerceklesmistir.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
%?315,7 oraninda artarak 21 bin 804 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin
payl %14,2 olarak gergeklesti. Ocak-Kasim doneminde gerceklesen ipotekli konut satislar
ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gbére %21,3 oraninda azalarak 135 bin 209 olmustur.

Kasim ayinda 5 bin 213; Ocak-Kasim déneminde ise 32 bin 82 ipotekli konut satisi,

ilk el olarak gerceklesmistir.

Konut satig, Kasim 2024
(Adet)
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Kaynak: TUIK
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Turkiye genelinde diger konut satislari Kasim ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére
%48,6 oraninda artarak 131 bin 210 oldu. Toplam konut satislan icinde diger satislarin
pay! %85,8 olarak gerceklesti. Ocak-Kasim déneminde gerceklesen diger konut satislari
ise bir dnceki yilin ayni donemine gbére %?23,4 oraninda artarak 1 milyon 130 bin 179
olmustur.

Tlrkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Kasim ayinda bir dénceki yilin ayni ayina
gbre %61,7 oraninda artarak 49 bin 274 oldu. Toplam konut satiglar iginde ilk el konut
satisinin payl %32,2 oldu. Ilk el konut satislari Ocak-Kasim déneminde ise bir énceki yilin
ayni dénemine gore %?24,2 oraninda artarak 407 bin 832 olarak gerceklesmistir.

Satis sekline gdre konut satigi, Kasim 2024

(Adet)
)0 Q00
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Yabancilara yapilan konut satislari Kasim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %38,2
oraninda azalarak 2 bin 151 oldu. Kasim ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara
yapilan konut satisinin payir %1,4 olarak gergeklesti. Yabancilara yapilan konut satis
sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 780 ile Istanbul, 752 ile Antalya ve 191 ile Mersin
olmustur.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Tarkiye'deki konutlarin kalite etkisinden arindirilmis fiyat dedisimlerini izlemek
amaciyla hesaplanan Konut Fiyat Endeksi (KFE) (2017=100), 2024 yili Kasim ayinda bir
Onceki aya gore yuzde 2,8 oraninda artarak 155,4 seviyesinde gerceklesmistir. Bir énceki
yilin ayni ayina gore ylizde 29,4, oraninda artan KFE, ayni ddnemde reel olarak yizde 12,0
oraninda azalis géstermistir.

Ug biyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2024 yil
Kasim ayinda bir énceki aya gore, sirasiyla 2,9, 3,3-4 ve 1,9 oranlarinda artis gézlenmistir.
Endeks dederleri bir dénceki yilin ayni ayina gore, istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla
yuzde 26,2 , 34,8 ve 26,7 oranlarinda artis géstermistir.
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6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
o FED'in parasal genisleme politikasinin da etkileriyle Tirkiye piyasasi Gzerinde baski
yaratmasi,
o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,
0 Son dénemde déviz kurundaki artis,
o Yiksek enflasyon oranlari,
o Yiksek faiz oranlari.
Firsatlar:
o Turkiye’'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,
o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,
o Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2020 vyilinin ilk geyredinde tim dinyada gorilen Covid 19 salgini nedeniyle
ekonomiler durma noktasina gelmis konut sektdéri de bu durumdan c¢ok olumsuz
etkilenmistir. Haziran ayi itibariyle konut kredilerinin kampanyalarla en dlistik oranlara
geriledigi, vadelerin 18 yila cikarilmasiyla konut sektérli canlanmis ve bu durum fiyatlara
da yansiyarak artis gdéstermistir. EylUl ayi itibariyle kur artisinin da etkisi gérilmus ve
faizler de artis gostermistir. Bu artis konut fiyatlarini baskilasa da artan enflasyon ve
maliyetlerin etkisiyle konut fiyatlari son bir yil igerisinde ciddi yukselisler yapmistir.
Gectigimiz yili yukarida bahsedilen nedenlerden 6tiri gayrimenkul fiyatlarinin yukar yonla
artis hizi son geyrekte yavaslasa da artisi devam etmistir. 2024 yilinin ikinci yarisinda artan
faiz oranlari ve secici kredi politikalariyla gayrimenkule yonelik krediye ulasim imkanlari
azalsa da yuksek kur ve enflasyon beklentileri nedeniyle distk talep - yuksek fiyat seyri
devam etmektedir.

6.2 TURKIYE AVM PIYASASI ANALizI

Turkiye'de 2023 yili perakende sektériinde pandemi sonrasi toparlanmanin devam
ettigi bir yil oldu. Bu dénemde ciro ve ziyaret endeksleri artmaya devam etti. 2024 yili
itibariyle 450 alisveris merkezinin toplam kiralanabilir alani 14.019.170m2'ye ylUkselmistir.
2025 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tlrkiye genelinde

toplam arzin 14,5 milyon m2 seviyesine ulasmasi beklenmektedir.
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YILLARA GORE AVM KIRALANABILIR ALAN VE SAYISI
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6.3 BOLGE ANALizi

Izmir 1li

Izmir ili, Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege kiyllarinin tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dogudan Manisa, glineyden Aydin illeri ile gevrili olup il
topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu boylamlari
arasinda yer almaktadir. ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200
km., dogu-bati dogrultusundaki genisligi ise 180 km.'dir. Yizélcimi 12.012 km2"dir.izmir
ilinin yeryQzUu sekilleri, yakin jeolojik gecmisin bir sonucudur. Dogu bati dogrultusunda
uzanan siradadlar arasinda yer alan ¢oktinti ovalar ve akarsu agizlarindaki birikinti ovalari,
yerylzu sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.

2023 yil itibariyle nlifusu 4.479.525 kisidir.

Izmir bitki 6rtiisii yéniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin her
tird bulunmaktadir. Ylzyillar boyu asirni otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormanlarin ortadan kalktigi yerlerde, maki florasi kendini gostermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, citlembik, sakiz, akcakesme, tesbih,

32
NOVA TD RAPOR NO: 2024/3238



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

katirtirnagi, gibi kurakhdga dayanikh adacciklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
ylukseklige kadar cikmaktadir.

Izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulagiminda Ege bélgesinin merkezidir. Izmir ili
icinde demiryolu uzunlugu 243 km’dir. izmir-Balikesir-Bandirma ve izmir-Afyon hatlariyla
Istanbul ve Ankara'ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hatti ile Kiitahya'ya; izmir, Odemis
ve Torbali izerinden Egridir'e baglanir. Afyon-Manisa-Izmir yolu Basmahane istasyonunda;
Afyon-Aydin-Izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur. Demiryolu bakimindan
yurdun her kdsesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-Buca, Gaziemir-Seydikoéy
banliyé hatlari vardir. izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege bélgesinin merkezidir. izmir
limani giren ve c¢ikan gemi bakimindan Istanbul ve Mersin‘den sonra liciincii siradadir.
Fakat en cok ihracat Izmir limanindan yapilmaktadir. Senelik yiikleme ve bosaltma
kapasitesi dért milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen yolcu sayisi fazladir. izmir
Koérfezi'nde senede 15 milyon kisi taginmaktadir.

Aliaga Nemrut Korfezinde senede 1,5 milyon tonluk ylikleme ve bosaltma yapilacak
yeni bir liman yapilmistir. Thracatimizin % 20-30'u izmir'den yapilmaktadir. Canakkale’den
Ege sahillerini takip ederek izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz sahillerini takip
eden karayolunun diigim noktasi izmir'dir. izmir-Ankara, Izmir-Balikesir-Bandirma, Izmir-
Mugla-Fethiye ve Izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-istanbul karayollari ile Izmir,
Tirkiye'nin her bélgesi ile baglanmistir. izmir, ilcelerine de dizenli ve kaliteli yollarla
baghdir. Izmir'de ic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ucaklar icindir. Cigli ise hem
askeri, hem de sivil ugcaklarin inisine misaittir. Adnan Menderes sadece sivil ugaklarin inisi
icindir. Her sene izmir’e yurt icinden 150 bin, yurt disindan 80 bin kisi ucakla gelmektedir.

Izmir ilinin ekonomisi ¢cok yénlidiir. Sanayi, tarim, ticaret ve turizme dayanir. Tarim
bakimindan verimli olan Izmir'de faal nifusun yansi tarimla ugrasir. Gayri safi hasilanin
(brit kazancin) % 15'i tarimdan, % 15'i ticaretten ve % 35’i sanayi sektériinden saglanir.
Imaléat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli’'nden sonra {igiincii sirada Izmir yer alir.

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

Izmir sanayi bakimindan en ileri {i¢ ilden biridir. Istanbul ve Kocaeli‘den sonra gelir.
Faal nifusun % 15'i sanayide calisir. Gayri safi gelirin ise % 35’i sanayi sektdriinden
sadlanir. 10 kisiden fazla isci calistiran is yeri sayisi 2500 civarindadir. 10 kisiden az isgi
calisan isyeri 10 bini askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit araglari, gida,
tuttn, dokuma, giyim esyasi, kirk, kimya, metal esya, adag urtnleri, mobilya, kagit, basin,
tas ve topradga dayali sanayi dallari fazla isci calistirirlar. Tlrkiye'nin ayakkabi ihtiyacinin %
30’u izmir'de Uretilir. Tlrkiye’nin en biylik 100 sirketinden 7’si ve en biiyiik 500 sirketinden
45'i Izmir'dedir. Baslica sanayi kuruluslar Turyad, Metas (metal esya), BMC (kamyon),
Izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve Sadolin (boya), Taris Pamuk Birligidir.

Tarkiye’nin tarim bakimindan en verimli topraklari Ege bélgesindedir. Ege bélgesi
ve Izmir ili Turkiye’nin en énemli tarim merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
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miisaittir. Izmir ilinin en mihim hususiyeti cok cesitli Griin yetismesi ve sandyi Urinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Bugday, arpa, misir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), tatin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik gok
gelismistir.

Konak Ilcesi

Izmir Blyliksehir sinirlari icerisinde yer alan en buyik ilgedir. Kuzeyinde Izmir Kérfezi
ve Karsiyaka; dogusunda Bornova; glineyinde Buca ve Gaziemir; batisinda Balgova ilgeleri
bulunmaktadir.168 mahalle, 6611 cadde-meydan-bulvar-sokak ve 2 kdyl bulunmaktadir.
Bagh beldesi yoktur. Konak Belediyesi ilk defa, 1984 yilinda “Merkez ilce Belediyesi” adiyla
kurulmustur. Adi; 04.07.1987 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 3392 sayih 103 llge
kurulmasi hakkinda kanun ile Merkez Ilce Belediyesi Konak Belediyesi olarak
degistirilmistir. Konak Belediyesi, Tirkiye'nin 2. bliyiik belediyesidir. Ilcede 13 hastane,
39 sagdlik ocadl, 2 saglik evi, 3 verem savas dispanseri, 7 ana ve cocuk sagligi merkezi
bulunmaktadir. Ayrica, 129 ilkégretim okulu, 78 orta 6gretim kurumu bulunmaktadir.
155.462 6grencinin egitim gérdigi bu okullarda, 7.144 6gretmen gdérev yapmaktadir. Ilce,
Izmir'in yonetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Antik cagdan giiniimiize tasinmis
eserlerle ve Osmanli déneminden kalan eserlerle zengin bir kiiltiir mirasina sahiptir. ilce,
Izmir'in kiltir, sanat ve eglence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin
ugrak yeri durumundadir.

2023 yil itibari ile ilge nifusu 411.112 kisidir.

6.4 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Merkezi konumu,

Ulasim rahatlidi,

Proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi,
Bdlgenin yuksek ticari potansiyeli,
Yaninda Adliye Binasinin olmasi,
Bolgedeki elit projelerin varligi,

Deniz manzarasina sahip olmasi,

0O O 0O o o o o o

Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:
o Faizlerin ylksek olmasi sebebiyle gayrimenkule olan talebin son dénemde azalmis

olmasi.
o AVM’nin musteri celbinin henliz distk olmasi,

o AVM bilnyesindeki doluluk oranlarinin istenen seviyeye henliz gelememesi.
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6.5 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
degerine etkileri

6. bolimde sunulan veriler incelendiginde son 2-3 vyil icerisinde enflasyon
oranlarinin artigi, ancak gosterge faizlerinin 2023 yilinin ilk yarisina kadar azaldigi bunun
da gayrimenkul dederleri ve satis hizlar Gzerinde cok olumlu etkisi oldugu goérilmistir.
Ancak 2023 yili ikinci yarisinin basindan itibaren enflasyonun distridlmesi, kur korumali
mevduat hesaplarindaki doévize dayali mevduat hesaplarinin azaltiimasi ve TCMB
rezervlerinin arttinlmasi hedeflerine yo6nelik ortaya konulan politikalarla birlikte faiz
oranlarinda hizli bir artis slirecine gidilmistir. Bu nedenle 2024 yilinin 1. yarisi igerisinde
gayrimenkul satis hizlari azalmistir. Ancak artan doviz kurlar ise gayrimenkul yatirimlari
Uzerinde maliyeti arttirici etki yaratmistir. Her ne kadar ekonomide sogumanin gayrimenkul
fiyatlan ve satis hizlar Gzerinde olumsuz etkisi beklense de 2024 yilinin basindan beri
Ozellikle merkezi konumdaki ticari gayrimenkullerde bir disis goézlenmemistir. Rapor
konusu tasinmazin gelir getirici bir miulk olmasi nedeniyle enflasyonun etkisiyle artan
fiyatlarin ve tiketimin gayrimenkulin dederi Gzerindeki olumlu etkisi bulunmaktadir. Bu
bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de
yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da gorildiglu Gzere istenen fiyatlarin cok ylksek
oldugu gorulmus, emlak piyasasinda yapilan incelemelerde ise gerceklesen satislarin talep
edilen fiyatlara gore daha duslk seviyelerde oldugu, ancak 2024 yilinda 2023 yilina goére
fiyat artislarinin oldugu 6grenilmistir.

Dederlemede ayrica “gayrimenkulin dederine etki eden 6zet faktorler” béliminde
siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak tasinmazlarin pazar dederleri takdir olunmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina goére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve aciklanan lc¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagsimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecgen fiyat dengesi, fayda
beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar
Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayal veya gbézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadidi hallerde, birden cok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi kullaniimasi
ozellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varlklar ile ilgili
pazarda kisa bir sire o6nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z &ninde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deder esasi ve
dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska
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islemlerden sadlanan fiyat bilgileri Gzerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica
degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varlklar arasinda yasal, ekonomik veya
fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklasim bir varlidin yararlh 6mri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon silireci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénustiurilmesidir. Gelir akisi, bir
sOzlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sozlesme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tlretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri igerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlari giincel bir dedere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yaktmldlUik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglar dikkate
alinarak, yukimlultuklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlk icin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin, esdeder
bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad ilkesine
dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden
daha dustktlir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deder esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti tizerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore
“Degerleme calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz éninde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek

bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
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g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima stirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gortlmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar
yaklasimi ve gelir indirgeme yontemleri kullaniimistir. Pazar dederinin tespitinde
maliyet yaklasimi yontemi saglikli sonuglar vermediginden dolay: kullaniimamistir.

7.3 Pazar yaklasimini aciklayici Dbilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yoéntemleri
Madde 20.1’e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder."

Bu yontemde, yakin donemde pazara cikarilmis, satilik, kiralik ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin ortalama m?2 birim pazar dederi
belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve buyulklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari ile
goristlmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gére; “dederleme konusu varligin veya buna
6nemli olcide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya énemli
Olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya guincel gdzlemlenebilir islemlerin séz
konusu olmasi” Pazar yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek
satilik / kiralik ofis ve dikkan emsallerinin yeterli olmasi ve bdélgedeki fiyatlarin kendi
icerisinde istikrarl hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.
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7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklari

Rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek yakin bdélgedeki kiralik dikkan /
magazalarin guncel bilgileri asadida sunulmustur.
YAKIN BOLGEDEKI SATILIK / KIRALIK DUKKANLAR

Bolgedeki Satilik Diikkanlar

1. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Vega Projesinde zemin katta
konumlu 236 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen diikkan igin 50.000.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis dederi — 211.865,-TL)

Ilgilisi; zayn Gayrimenkul: 0 533 618 55 20

2. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Dap Yapi izmir Projesinde zemin katta
konumlu 82 m? kullanim alanh olarak beyan edilen diikkan icin 9.000.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri ~ 109.755,-TL)

Ilgilisi; Dia Gayrimenkul: 0 551 211 75 75

3. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Ankara Caddesi Yanyol (zerinde konumlu
bir projenin zemin katinda bulunan 670 m? kullanim alanl olarak beyan edilen diikkan
igin 72.450.000,-TL talep edilmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 108.135,-TL)
Ilgilisi; Coldwell Banker: 0 532 493 38 39
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4. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart incity Projesinde zemin katta
konumlu 213 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen diikkan igin 33.000.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis dederi — 154.930,-TL)

Ilgilisi; Forent Gayrimenkul: 0 532 063 78 78

5. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Haydar Aliyev Caddesi Gizerinde konumlu
bir projenin zemin katinda bulunan 275 m? kullanim alanl olarak beyan edilen dikkan
icin 32.500.000,-TL talep edilmektedir. (m? birim satis dederi ~ 118.180,-TL)

Ilgilisi; The Mars Gayrimenkul: 0 507 827 51 24

Bolgedeki Kiralik Diikkanlar

1. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, plazalar bélgesinde zemin katta konumlu
626 m? kullanim alanlh oldugu beyan edilen diikkan igin 400.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim kira dederi ~ 639,-TL)

Ilgilisi; Emlak Pazarlama Firmasi: 0 532 575 59 95

2. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, plazalar bdlgesinde Trademark Pi
Projesinde zemin katta konumlu 325 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen diikkan igin
150.000,-TL talep edilmektedir. (m2 birim kira degeri ~ 462,-TL)

Ilgilisi; Emlak Pazarlama Firmasi: 0 535 892 35 53

3. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Ankara Caddesi Yanyolu tzerinde konumlu
bir projenin zemin katinda konumlu 450 m? kullanim alanl oldugu beyan edilen dikkan
igin 315.000,-TL talep edilmektedir.

(m? birim kira degeri ~ 700,-TL)
Ilgilisi; Coldwell Banker: 0 544 371 20 08

4. Dedgerlemeye konusu projeye yakin konumlu, plazalar bélgesinde bir binanin zemin
katinda konumlu 152 m? kullanim alanh oldugu beyan edilen dikkan igin 150.000,-TL
talep edilmektedir. (m? birim kira dederi ~ 987,-TL)

Ilgilisi; Emlak Pazarlama Firmasi: 0 532 575 59 95
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5. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu bir plazanin zemin katinda yer alan 650 m?
kullanim alanh oldugu beyan edilen dikkan igin 300.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim kira degeri ~ 462,-TL)
Ilgilisi; Emlak Pazarlama Firmasi: 0 555 309 90 22

7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agiklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin secimi
Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer

nitelikte olan ofis ve isyerleri (dikkan) arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan
goérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralamasi gergeklesmis verilere ulasilamamis
olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazarlanan tagsinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan
bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama
firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari gérilmuistir. Emsal arastirmasi
yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri béliminde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmislardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin blyuklik, topografik,
imar haklari ve geometrik 6zellikler; bagimsiz bélimler icin Gnite tipi, kullanim alani
blUyuklagu, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farklh olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Buraporda tam mulkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmistir.

- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 06zel pazar kosullarinin
(pazarlama stiresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir.

Emsal analizi

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gére karsilastirilmasi ve uyumlastirilmasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buyuklik, fiziksel
ozellik, mualkiyet durumu, gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise gok daha kotli, daha kétl, kismen kétl, benzer, kismen iyi, daha iyi, cok daha
iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari sunulmus olup
ayrica blUyUklik bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan
araliklar mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kéti Cok daha buyiik % 20 Gzeri
Daha kotu Daha buyuk % 11 - % 20
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Kismen kotl Kismen blylk % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiguk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiiguk -% 20 - (% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiguk - % 20 Gzeri
Diikkan Pazar Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kullanim alani (m2) 236 82 670 213 275
Ortalama m2 birim satis | ., 555 | 109755 | 108.135 | 154.930 | 118.180
degeri (TL)
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon dizeltmesi o o o o o
(Reklam Kabiliyeti vs.) 25% 25% 25% 25% 25%
Proje Niteligi Diizeltmesi -25% 5% 5% -20% 5%
Fiziksel / Insaat 0 0 0 o 0
Ozellikleri igin diizeltmesi | °7° 0% 0% 0% 0%
Pazarhk payi -25% -25% -25% -30% -30%
Toplam serefiye farki -75% -45% -45% -75% -50%
Ayarlanmis deger (TL) 52.965 60.365 59.475 38.735 59.090
Ortalama emsal degeri
(TL) 54.125

Not: Emsal analizi AVM blogunda yer alan tim dikkanlar igin ortalama bir deder takdir
edilmistir. Rapor ekinde bagimsiz bolim bazinda pazar satis dederleri ayri ayri
sunulmus olup rapor icerisinde toplam pazar dederi sunulmustur.

Diikkan Kira Analizi

NOVA TD RAPOR NO: 2024/3238

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

Kullanim alani (m2) 626 325 450 152 650
Ortalama m2 birim

I 639 462 700 987 462
satis degeri (TL)
Mevcut kullanim 0% 0% 0% 0% 0%
fonks.
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi
(Reklam kabiliyeti -25% -25% -25% -25% -25%
vs.)
el 0% 0% 0% 0% 0%
Diizeltmesi
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Fiziksel / Insaat

Ozellikleri igin 0% 0% 0% 0% 0%
diizeltmesi /

Pazarhk payi -20% -10% -20% -20% -10%
Toplam serefiye farki -45% -35% -45% -45% -35%
LRI Gl e 350 300 385 545 300
QD)

Ortalama emsal 375

degeri (TL)

7.6 Pazar yaklasimi ile ulasilan sonug

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen 6zellikler goézoniinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen degerler

asadidaki tabloda belirtilmistir;

ESGINSEZ BiRIM SATIS YUVARLATILMIS PAZAR DEGERI
BLOK BOLUM BRUT DEGERI (TL) L)
ALANI (m2)
AVM 23.096,41 54.125 1.250.095.000

7.7 Gelir Indirgeme Yontemi ile Ulasilan Sonug

Gelir yaklasimi yontemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda tretecedi serbest nakit
akimlarinin buglinkli dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayali olup uzun dénemli
projeksiyonu kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektdriin ve tasinmazin
tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmekte ve tasinmazin
arsasi ile birlikte bugiinkt finansal degerleri hesaplanmaktadir.

Bdlgede yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmaza bir bitlin halinde dlgek ve
nitelik olarak benzer 6zelliklere sahip gayrimenkul bilgisine ulasilamamistir. Rapor konusu
tasinmazin yakin cevresindeki kiralik magazalarin / diikkanlarin m2 birim kira dederleri 462
- 987,-TL araliginda degdismektedir.

Tasinmaz birgok ihtiyacin bir merkezden karsilanabilecedi buyukliktedir. Ticari
kapasitesini hizmet kalitesi ve marka bilinirligi olusturmaktadir. Tasinmazin gelir
dinamikleri ile bolge tasinmazlarinin gelir dinamikleri gok farklidir. Ancak dederleme tarihi
itibariyle rapora konu AVM'nin musteri celbi ile doluluk oranlari heniz istenen seviyeye
gelmemistir. Bu durum dederlemede dikkate alinmistir. Belirtilen bu nedenlerden hareketle
misteriden temin edilen (doluluk oranlari, mevcut kira verileri vs.) bilgiler de gelir
yaklasimi yénteminin uygulanmasinda kullaniimistir.

e Kira Gelirlerinin Analizi :
AVM'nin toplam kiralanabilir alani 23.096,41 m?'dir.
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Emsal analizinden AVM’nin aylik ortalama birim kira dederi 375,-TL olarak takdir
edilmistir.
Muisteriden temin edilen doluluk oranina gére AVM'nin halihazirda % 74 doluluk oranina
sahiptir.
Kira Gelirlerinin Maliyeti :

Kira giderlerinin gelirlerinin % 40" kadar olacagi kabul edilmistir. Tasinmazin gegmis

yillardaki performansi incelendiginde bu oran takdir edilmistir.

Gelir ve Giderlere Iliskin Artis Orani:

Detaylari rapor ekinde sunulan INA tablosunda belirtilmistir.

Bina Yatirim Yedegi:

Madaza kira gelirlerinin % 5'i bina yatirrm yedegi olarak ayrilmistir.

Doluluk Orani :
Tasinmazin 2024 yili itibariyle doluluk orani % 74 olarak alinmistir. 2025 ve 2026
yillarinda % 75, sonraki yillarda ise % 80 ve 85 olarak alinmistir.

Reel iskonto orani uzun dénem 6ngorilen enflasyon beklentileri Gizerine % 5 oraninda risk

primi ilave edilmesi suretiyle belirlenmistir.

Calismada T.C. Merkez Bankasi Ekim/2024 enflasyon beklenti anketi dikkate
alinmistir. TCMB enflasyon beklenti anketi 5 yillk 6ngériye dayanmakta olup devam
eden yillarda da 6ngdride bulunulmustur.

TCMB Enflasyon Anketi asadida belirtilmistir. Ankette enflasyon beklentileri 1, 2 ve
5 yil olarak belirtilmis olup ara doénemlerin enflasyon dederi belirtilen yillar
arasindaki farkin yillara dagihmi ile belirlenmistir.

YIL 2024 2025 2026 2027 2028 2029
ENF.
ORAN 59.58% 30.08% 20.56% 15.59% 13.33% 11.50%
YIL 2030 2031 2032 2033 2034 =
ENF.

9 0 9 9 (o
ORAN 10.50% 9.50% 9.00% 9.00% 9.00% _

Nakit Odenen Vergiler:
Vergi 6ncesi gelirler esas alinarak indirgenmis nakit akisi yapiimistir.

Donem Sonu Degeri:
Tasinmazin dénem sonu dederinin hesaplanmasinda kapitalizasyon orani % 5 (20 yil)

olarak kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit

Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin rapor tarihi itibariyle finansal
dederi 1.077.620.000,-TL (— 1.077.619.403,-TL) olarak bulunmustur.

7.8 En verimli ve en iyi kullanim analizi
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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlann Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari'na goére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhidin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en ylksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, blyuUklikleri, mimari ve insai
ozellikleri, mevcut durumlan ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
secenedinin mevcut kulanim sekilleri olan "diikkan / magaza / AVM" olacadi géris ve

kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
VE GORUS

8.1 Farkli degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin uyumlastiriimasi
ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin agiklanmasi
Kullanilan yontemlere goére ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 1.250.095.000,-TL
Gelir Yaklasimi 1.077.620.000,-TL
Uyumlastirilmis Deger 1.250.095.000,-TL

Gorllecegdi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yoOntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuazdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege vyonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve sirekli
istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her donemde
kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak pazar
yaklasimi yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gérilmustir.

Buna gore rapor konusu AVM'nin toplam pazar dederi 1.250.095.000,-TL olarak
takdir olunmustur.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadigi hakkinda goriis
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Ilgili mevzuat uyarinca parsel (izerinde yer alan yapinin gerekli tim izinleri alinmis
olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cergevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yOnetim plani serhlerinin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiinde
“bina” bashg altinda bulunmalarinda, devredilmelerine (satisina) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz."

8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, {izerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli Olgiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadig:
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiktmleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacadi gorus ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi bir
tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu tasinmazlar madgaza / dikkan / isyeri niteligindedirler.

8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari doguran
sbzlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar harig
herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlar tam milkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye
dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda goriis ile
portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadig: hakkinda
goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler asagida sunulmustur.
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(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olmasi esastir. Ortaklhigin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler (izerinde
metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiginin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu
durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi
ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirhm ortakhig: portfoyiinde “bina” bashg: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacagi goris ve kanaatindeyiz."

9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen 108 adet bagimsiz bolimiin yerinde yapilan
incelemesinde konumlarina, bulylUkliklerine, mimari ve insai 06zelliklerine ve c¢evrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére gintimuiz ekonomik kosullari itibari ile arsa paylar dahil

toplam pazar dederi icin takdir edilen dederler asagidaki tabloda sunulmustur.

TL usD

AVM Toplam Pazar Degeri 1.250.095.000 35.394.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 35,3196 TL'dir.

Bu dedere KDV dahil degildir. AVM’nin KDV déahil toplam pazar dederi
1.500.114.000,-TL dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “bina” bashg: altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca
olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Isbu rapor tek orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2024
(Ekspertiz tarihi: 23 Aralik 2024)

Saygilarimizla,
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Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
Sehir ve Bolge Plancisi Harita MUhendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

m
ray

Uydu gorintisi

Fotograflar

Imar durumu yazisi

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
Enerji kimlik belgeleri

Bagimsiz bélim bazinda pazar dederleri
Emsal analizi agiklamalan

INA tablosu

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler, SPK lisans belge 6érnekleri ve mesleki yeterlilik
belgeleri

Tapu suretleri

Takyidat belgeleri
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