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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Dederleme ve Danigmanlik A.5.
Talep / Sdzlegsme Tarihi—- No . 15 kasim 2018 - 004
Degerlenen Miilkiyet Haklarnt . Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi . 21 Aralik 2018
Rapor Tarihi . 27 Aralik 2018
Miigteri / Rapor No . 003 - 2018/6125

Cinarli Mahallest, Ankara Asfalti Caddesi ve Ozan
Degerleme Konusu . Abay Caddesi, 3324 ada 106 parsel,
Gayrimenkuliin Adresi ' Ege Perla Projesi, 183 adet bagimsiz b&lim

Konak / iZMIR

izmir ili, Konak ilgesi, Mersinli Mahallesi, 296 pafta,
3324 ada, 18.392 m? yiizdigimli 106 no’lu parsel
lizerinde kayith A blok 50 kath betonarme mesken
B blok 36 kath betonarme ofis ve isyeri C blok 10
katli betonarme ofis wve igyeri wve arsasi
biinyesindeki 183 adet bagimsiz boliim

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Tapu Bilgileri Ozeti

Parselin Yiizolgiimi : 18,392 m2

Lejanti: “Merkezi is Alani (MIA)”

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

Bu rapor, IS GYO A.S.nin talebine istinaden

yukanida adresi belirtilen 183 adet badimsiz
Raporun Konusu + bélimiin toplam pazar dederlerinin Tiirk Lirasi

cinsinden tespitine yénelik olarak hazirlanmuistir,

GAYRIMENKUL IiCIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

183 adet bagimsiz bdliim toplam
pazar dederi

3 15.504-000,"'1"—

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmani

Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401454) {SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayth “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkimleri, Kurul'un 20,07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda Dedgerleme Standartlan
Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda hazirlanmigtir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU 1 Ylriarlikteki mevzuat cergevesinde her tirll resmi
ve Ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yonelik tiim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemili
durumlarda goriis raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011

SERMAYESI : 270.000,-TL

TICARET SICIL NO . 1777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI

TiCARET SICilL GAZETESI’'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2: Sirkete, Bankacilk Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ite dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERiYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.
SIRKETIN ADRESI :  Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0850724 23 50
ODENM1S SERMAYESI 1 958.750.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI ! % 48,67
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulunun, gayrimenkul vyatirm

ortakliklarina iliskin dilizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm vyapmak (zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER 1 Tirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (zerine adresi belirtilen 183 adet bagimsiz béliimiin
toplam pazar dederlerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine ybnelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmas! vasitasiyla ahcilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi crtamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri Gizerinde 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 géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gére tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartiarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen
varhgin veya yukimlllagian dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de déhil olmak lzere bu pazardaki katihmcilann gogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakhklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren iglemektedir. Pazardaki vaygin aksakhklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani disilis ve vyiikselisler veya pazar katiimcalan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériilir. Pazar katihmcilan bu aksakhklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlie neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullan
yansitmaltdir.

Pazar dederi:

Pazar dederi, bir varhk veya ylakdmldiagin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basirethi bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu deferleme caligmasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrii ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhg

pesinen kabul edilmigtir.

- Ala ve satics makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkulterin satigi icin makul bir stire taninmigtir.
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- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

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

- Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve agik bir pazarda
yapilabilecek varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyat
belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan gayrimenkulln pazar dederinin tespitine y&nelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketierin Kuruica Listeye Ainmalanna
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikimleri, Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarth Seri I1I-62.1 sayilh “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig“i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlar kapsaminda hazirlanmistir. isbu dederleme raporu amacina uygun olarak
hazirlanmis olup baska amagla kullamlamaz. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen

herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2%8/6125

WO, DV OO L Cam




NOVA

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tim bilgiler c¢ergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonug¢lardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olugturan mulklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
déniik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kKisisel bir
¢tkarimiz veya on yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulugsumuzun taraflara kars
herhangi kisisel bir cikanmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galigmalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {cret, migterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartiarina goére gergeklestirilmigtir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gérev alanlann degerlemesi yaptlan milklerin yeri ve tiiri konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesieki bir yardimda bulunmamigtir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

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

3.1 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) MULKIYET DURUMU

SAHIB1 : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

ILI : zmir

ILCEST : Konak

MEVKIiI : Mersinli

PAFTA NO : 296

ADA NO : 3324

PARSEL NO 1 106

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI : Arsa (*)

ARSA ALANI : 18.392 m2

YEVMIYE NO : 30910

TAPU TARIHT : 25.11.2016

BAGIMSIZ BAG. .
BOLUM | ARSAPAYI | BLOKNO |KATNo | BSLOM | LT | SAVFA

NITELIGi NO
KONUT | 2048/1839200 A 1, kat 1 38 3683
KONUT | 2048/1839200 A 1. kat 6 38 3688
KONUT | 2064/1839200 A 2. kat 7 38 3689
KONUT _| 2064/1839200 A 2. kat 12 38 3694
KONUT | 2079/1839200 A 3. kat 13 38 3695
KONUT __ | 2355/1839200 A 3. kat 15 38 3697
KONUT __ | 2079/1839200 A 3. kat 18 38 3700
KONUT __ | 2095/1839200 A 4. kat 19 38 3701
KONUT | 2095/1839200 A 4. kat 23 38 3705
KONUT __ | 2111/1839200 A 5. kat 27 38 3709
KONUT | 2875/1839200 A 6. kat 30 38 3712
KONUT __| 2127/1839200 A 6. kat 31 38 3713
KONUT | 2142/1839200 A 7. kat 35 38 3717
KONUT __ | 2158/1839200 A 8. kat 39 38 3721
KONUT | 2316/1839200 A 18. kat 67 38 3749
KONUT __ | 2316/1839200 A 18. kat 71 38 3753
KONUT __ | 2331/1839200 A 19. kat 72 38 3754
KONUT __| 2331/1839200 A 19. kat 76 38 3758
KONUT __ | 2347/1839200 A 20. kat 77 38 3759
KONUT | 2347/1839200 A 20. kat 81 38 3763
KONUT | 2363/1839200 A 21, kat 82 38 3764 gw
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KONUT 2363/1839200 A 21. kat 86 38 3768
KONUT 2379/1839200 A 22. kat 87 38 3769
OFIS 2589/1839200 B 1. kat 1 38 3816
OFIS 2589/1839200 B 1. kat 2 38 3817
OFIS 3020/1839200 B 1. kat 3 38 3818
OFis 2589/1839200 B 2.kat 6 38 3821
OFIS 2606/1839200 B 3. kat 11 38 3826
OFIS 2606/1839200 B 3. kat 12 38 3827
OFis 2606/1839200 B 4, kat 16 38 3831
OFIS 2606/1839200 B 4, kat 17 38 3832
OFis 2622/1839200 B 5. kat 21 38 3836
OFIS 2622/1839200 B 5. kat 22 38 3837
OFIS 2932/1839200 B 5. kat 24 38 3839
OFisS 2622/1839200 B 6. kat 26 38 3841
OFisS 2622/1839200 B 6. kat 27 38 3842
QFis 2637/1839200 B 8. kat 37 38 3852
OFis 2654/1839200 B 9. kat 41 38 3856
OFIS 2654/1839200 B 9, kat 42 38 3857
OFIS 3084/1839200 B 9, kat 43 38 3858
OFiS 2964/1.839200 B 9, kat 44 38 3859
OFIS 2654/1839200 B 10. kat 46 38 3861
OFIS 2654/1839200 B 10. kat 47 38 3862
OFisS 2669/1839200 B 11, kat 51 38 3866
OFIs 2669/1839200 B 11, kat 52 38 3867
OFIS 2669/1839200 B 12, kat 56 38 3871
OFIs 2669/1839200 B 12. kat 57 38 3872
OFiS 2685/1839200 B 13. kat 61 38 3876
OFis 2685/1839200 B 13. kat 62 38 3877
OFis 3116/1839200 B 13. kat 63 38 3878
OFIS 2996/1839200 B 13. kat 64 38 3879
OFis 3211/1839200 B 13. kat 65 38 3880
OFIS 2685/1839200 B 14. kat 66 38 3881
OFIS 2685/1839200 B 14. kat 67 38 3882
OFIs 3124/1839200 B 14. kat 68 38 3883
OFis 2701/1839200 B 15. kat 71 38 3886
OFIS 270171839200 B 15. kat 72 38 3887
QOFis 3131/1839200 B 15. kat 73 38 3888
OFIS 3012/1839200 B 16. kat 79 38 3894
OFIS 2717/1839200 B 17. kat 81 38 3896
OFIS 2717/1839200 B 17. kat 82 38 3897
OFIS 3028/1839200 B 17. kat 84 38 3899
OFIS 271771839200 B 18.kat 86 38 3901
OFiS 2717/1839200 B 18.kat 87 38 3902
OFIS 3148/1839200 B 18.kat 88 38 3903
OFIS 3028/1839200 B 18.kat 89 38 3904
OFis 2733/1839200 B 19. kat 91 38 3906
OFIS 2733/1839200 B 19, kat 92 38 3907
OFIS 2733/1839200 B 20.kat 95 38 3910
OFisS 2733/1839200 B 20.kat 96 38 3911
OFis 3163/1839200 B 20.kat 97 38 3912
OFIS 3044/1839200 B 20.kat 98 38 3913
OFIS 2749/1839200 B 21. kat 100 38 3915
OFiS 2749/1839200 B 21. kat 101 38 3916
OFIS 3179/1839200 B 21. kat 102 38 3917
8
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OFIS 3060/1839200 B 21, kat 103 38 3918
ISYERI 25563/1839200 C bodrum 1 40 3926
ISYERI 31118/1839200 C bodrum 243+4 44 4322
ISYERI 1958/1839200 C bodrum 5 40 3930
ISYERI 6797/1839200 C bodrum 6 40 3931
iSYERi 6214/1839200 C bodrum 7 40 3932
ISYERI 6150/1839200 C bodrum 8 40 3933
ISYERI 12095/1839200 C bodrum 9 40 3934
ISYERI 11827/1839200 C bodrum 10 44 4344
iSYERI 2003/1839200 C bodrum 11 44 4345
ISYERI 5012/1839200 C bodrum 12 40 3937
ISYERI 4614/1839200 C bodrum 13 40 3938
ISYERI 4214/1839200 [ bodrum 14 40 3939
iSYERI 4689/1839200 C bodrum 15 40 3940
ISYERI 29237/1839200 C bodrum 16 40 3941
ISYERI 17658/1839200 C bodrum 17 40 3942
ISYERI 1243/1839200 C bodrum 18 40 3943
ISYERI 835/1839200 C bodrum 19 40 3944
ISYER? 21082/1839200 C bodrum 20 40 3945
ISYERI 8764/1839200 C bodrum 21 40 3946
ISYERI 5830/1839200 C bodrum 22 40 3947
iSYERI 7818/1839200 @ bodrum 23 40 3948
ISYERI 7834/1839200 C bodrum 24 40 3949
ISYERI 6354/1839200 C bodrum 25 40 3950
ISYERI 8053/1839200 C bodrum 26 40 3951
ISYERI 1091/1839200 C bodrum 27 40 3952
ISYERI 1266/1839200 C bodrum 28 40 3953
ISYERI 1265/1839200 C bodrum 29 40 3954
ISYERI 1266/1839200 C bodrum 30 40 3955
ISYERI 1266/1839200 C 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 40 3966
ISYERI 11954/1839200 C zemin 43 40 3968
ISYERI 3191/1839200 C zemin 44 44 4333
ISYERI 662/1839200 C zemin 45 40 3970
ISYERI 1503/1839200 C zemin 46 40 3971
ISYERI 1153/1839200 C zemin 47 40 3972

48 ila
ISYERI 81050/1839200 C zemin 50,77 ila 44 4325
80

ISYERI 15391/1839200 C zemin 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 40 3980
ISYER] 3926/1839200 C zemin 56 40 3981
ISYERI 15318/1839200 C zemin 57 40 3982
ISYERI 2048/1839200 C zemin 58 40 3983
ISYERI 10361/1839200 C zemin 59 40
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ISYERI 766171839200 C 1. kat 60 40 3985
ISYERI 17829/1839200 C 1. kat 61 40 3986
ISYERi 6316/1839200 C 1. kat 62 40 3987
ISYERI 31575/1839200 C 1. kat | 63+64+65 44 4327
ISYERI 17861/1839200 C 1. kat | 66+67+68 44 4328
ISYER] 6125/1839200 C 1. kat 69+70 44 4329
ISYERI 7660/1839200 C 1. kat 71 40 3996
ISYERI 6658/1839200 C 1. kat 72 40 3997
ISYERI 29478/1839200 C 1. kat 73 40 3998
ISYERI 698/1839200 C 1. kat 74 40 3999
ISYERI 1643/1839200 [ 1. kat 75 40 4000
ISYERI 1297/1839200 @ 1. kat 76 40 4001
ISYERI 8429/1839200 C 1. kat 81 40 4006
ISYERI 8975/1839200 C 1. kat 82 40 4007
ISYERI 2250/1839200 C 1. kat 83 40 4008
ISYERI 4089/1839200 C 1. kat 84 44 4336
ISYER] 13652/1839200 [@ 1. kat 85 40 4010
ISYERI 2888/1839200 C 1. kat 86 40 4011
ISYERI 17315/1839200 C 2. kat 87 40 4012
ISYERI 7177/1839200 C 2. kat 88 40 4013
ISYERI 4840/1839200 C 2. kat 89 40 4014
ISYERI 45650/1839200 [e 2. kat 90 40 4015
ISYERL 2162/1839200 C 2. kat 91 44 4339
ISYERI 8324/1839200 C 2. kat 92 44 4341
ISYERI 785/1839200 C 2. kat 93 40 4018
ISYER! 980/1839200 C 2, kat 94 40 4019
ISYERI 1091/1839200 C 2. kat 95 40 4020
ISYERI 15112/1839200 C 2. kat 96 40 4021
ISYER] 35624/1839200 C 2. kat | 97ila 101 44 4330
ISYERI 2137/1839200 C 2. kat 102 40 4027
ISYERI 22911/1839200 C 2. kat 103 40 4028
ISYERI 432/1839200 C 2. kat 104 40 4029
ISYERI 4069/1839200 C 3. kat 105 40 4030
ISYERI 3483/1839200 C 3. kat 106 40 4031
ISYERI 5094/1839200 C 3. kat 107 40 4032
ISYERI 1341/1839200 C 3. kat 108 40 4033
ISYERI 1286/1839200 C 3. kat 109 40 4034
ISYERI 1347/1839200 [ 3. kat 110 40 4035
ISYERI 4565/1839200 C 3. kat 111 40 4036
ISYERI 4148/1839200 C 3. kat 112 40 4037
ISYERI 53106/1839200 C 3. kat 113+130 44 4434
ISYERI 6029/1839200 C 3. kat 114 40 4039
iSYERI 5231/1839200 C 3. kat 115 40 4040
ISYERI 3731/1839200 C 3. kat 116 40 4041
ISYERi 5652/1839200 C 3. kat 117 40 4042
ISYERI 4840/1839200 C 3. kat 118 40 4043
ISYERI 2540/1839200 C 3. kat 119 40 4044
ISYERI 1467/1839200 C 3. kat 120 40 4045
ISYERI 19519/1839200 C 3. kat 121 40 4046
TRAFO 1/1839200 C TEKS;%AT 122 40 4047
ISYERI 2565/1839200 C bodrum 123 44 4340
ISYERI 1211/1839200 C zemin 124 44 4332
i1SYERI | 5076/1839200 C Zemin 125 44 4334 &
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ISYERI 3482/1839201 C zemin 126 44 4335
ISYER] 1609/1839201 C 1 127 44 4337
ISYERI 1065/1839201 C 1 128 44 4338
ISYERI 10191/1839202 C 2 129 44 4342

(¥) Tasinmazlar kat miilkiyetine gegmigtir.

3.2 1iLeiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuiler ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin bir
sitniffama) olup olmadifi hakkinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatiim
ortakiigi portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat! hitkkiimleri gergevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki géris,

Tapu kayit sisteminden temin edilen takyidat belgeleri {zerinde yapilan
incelemelerde tasinmazin ({zerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotede
rastlanmamig olup asagidaki not bulunmaktadir.

Beyanlar bollimii:
©24.11.2016 tarihli Yénetim Plani (25.11.2016 tarih ve 30910 yevmiye no ile)

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portfdyiinde
“hina” basiigi aitinda buiunmaiarinda herhangi bir sakinca oimadigi gorilg ve
kanaatindeyiz.

3.3 iLGIiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Konak Belediyesi Imar Miidirligi’'nden 05.11.2018 tarihinde alinan imar durumu
belgesine gére konu projenin yer aldigi parselin Izmir Biiyiiksehir Belediye Meclisi'nin
13.05.2011 giin ve 05.466 sayili karari ile onanan 1/1000 dlgekli Alsancak Liman Arkasi
ve Salhane Bélgesi Uygulama Imar Plani, Izmir Blyilksehir Belediye Meclisi'nin
13.03.2017 tarih 05.270 sayih ve Izmir Blylksehir Belediye Meclisi'nin 14.04.2017 tarih
05.427 saylll plan notu degisiklifine gore “TAKS: 0,40 ve KAKS: 3,50 olmak iizere
MIA (Merkezi Is Alani)” icerisinde kaldi§i 6grenilmistir.

: ¥
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3.3.1 Konak Belediyesi imar Miidirligii Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Konak Belediyesi Imar Midiirlii§ii arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
proje icin alinmis yap! ruhsatlari, tadilat ruhsatlan, isim degisikligi ruhsatian vd. asagidaki
tablolarda sunulmustur.

ORTAK ALAN
YAPI RUHSAT BAG. DAL
ADA/ ‘ : BLOKLARIN | YAPI
PARSEI NG | BLOKNO | TARIHI/RUHSAT NO A::g;i SOV (1 SENEET
KULLANIM
ALANI (m2)
A 28.08.2012 / 96 111 36.103 VA
3324 / 106 B 28.08.2012 / 96 65 24.771 VA
AVM 28.08.2012 / 96 119 79.343 VA
TOPLAM 205 140.217
ORTAK ?LAN
YAPI RUHSAT BAE. DAHEL
BLOK NO TARTHI/RUHSAT NO BOL. B'.}%'f,"&'ﬁ" s‘;ﬁ';:l
ADEDI
KULLANIM
ALANI (m?)
AVM 14.09.2012 / 95-2012 123 79.343 V-A
on‘n}‘x ALAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BAG. DAHIL
ADA/ Al A BLOKLARIN | YAPI
pAnDA o | BLOKNO |  TARIHI/RUHSAT NO ABD%IBi LUIGEARTN | gints
KULLANIM
ALANI (m?)
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 209 140.217
on'r%x ALAN
. DAHIL
TADILAT YAPI RUHSAT BAG.
ADA/ ~H ; BLOKLARIN | YAPI
oA o | BLOKNO | TARIHI/RUHSAT NO Alls)téll; e it
KULLANIM
ALANI (m?)
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 VA
AVM 10.06.2014 / 96-2012 | 123 79.343 V-A
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ORTAK ALAN
i PAHIL
TADILAT YAPI RUHSAT | BAG.
ADA/ : p BLOKLARIN : YAPI
PARSEL No | BLOKNO TARIHiI/RUHSAT NO A?J%I;i TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANT (m?2}
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 asadidaki tabloda
sunulmustur.

ORTAAK ALAN

: DAHIL

TADILAT YAPI RUHSAT BAG.

ADA/ = BLOKLARIN YAPI

PARSEL NO BLOK NO TARiHi/ RUHSAT NO A?)(gl;i TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI {m2)

3324/ 106 | AUM 22.10.2016 / 96-2012 | 122 80.463,00 | V-A

Not: AVM blodunda yer alan 122 adet bagimsiz bolimden 1 tanesi trafo igin alinmis olup
AVM blogunda 121 adet igyeri yer almaktadir.

ORTAK ALAN
BAG DAHIL
ADA/ BLOK No | YAPI KULLANMA fZiN BﬁL. BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO BELGESI TARIHI/ NO ADEDi 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 blogu icin tadilat ruhsati alinmistir.
ORTAK ALAN
. DAHIL
TADILAT YAPI RUHSAT | BAG.
ADA/J BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO TARIHI/RUHSAT NO Aﬁ:‘lﬁ'i TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI {m32)
3324 / 106 AVM 16.08.2017 / 96-2012 31 80.463,00 V-A

Not: AVM blodunda yer alan 122 adet bagimsiz bélimden 31 tanesi tadilat gbrerek bu
blok biinyesinde toplam badimsiz béliim sayisi 108 olarak degismistir. Bu tadilattan sonra

alinan yap! kullanma belgesine ait bilgiler agagidaki tabloda sunulmusgtur.
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ORTARK ALAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BA&. DAHIL
ADA/ BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO TARIHI/RUHSAT NO A?%Bi TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANT (m?})
3324 / 106 AVM 27.09.2017 / 150 108 80.463,00 V-A

Not: badimsiz bdliimlerden bir tanesi trafo nitelijinde olup degerlemede dikkate

alinmarmgtir,

3.3.2 Yap: Denetime Iliskin Bilgiler

Projenin yapi denetim igleri Adalet Mahallesi, Anadolu Caddesi, No: 40, Daire: 511
Bayrakh / IZMIR adresinde konumlu Tepekule Yapi Denetim Ltd. $ti. tarafindan
yapiimigtir. Taginmazlar igin yapi kullanma izin belgeleri alinmig olup yapi denetim ile

ilisigi kalmamistir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

Iigili mevzuat uyarinca 3324 ada 106 no’lu parsel lizerinde gergeklestirilen projenin
gerekli tim izinteri ainmig olup proje igin yasai gerekliligi olan tim beigeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Projede yer alan tim bloklar igin yapi kullanma izin belgeleri
alinmis ve kat milkiyetine gegilistir.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
mevzuat: hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde
“bina” bashdj altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUK1
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile iigili varsa son Ug yilik dénemde gerceklesen ahm satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin imar planinda son g yil igerisinde agagidaki
degisiklikler oldugu belirlenmistir.

Konak Belediyesi Imar Madirligli‘'nde yapilan incelemelerde rapora konu
tasinmazin yer aldii parselin 13.05.2011 tasdik tarihli 1/1000 &igekli Alsancak Liman
Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama Imar Planinda “TAKS: 0,40 ve KAKS: 3,50 olmak &_,
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iizere MIA (Merkezi Is Alani)” icerisinde kaldi§i ancak Konak Belediyesi aleyhine Izmir
5. Idare Mahkemesi'nin 2015/1177 Esas sayili dosyasi ile Belediye Meclisinin 03.12.2014
tarihli ve 173/2014 sayili karan ile uygun bulunarak Izmir Blyiiksehir Belediye Meclisi'nin
13.04.2015 tarihli ve 05.359 sayill karar ile onaylanan 1/1000 dlgekli Alsancak Liman
Arkasi ve Salhane Bolgesi Uygulama Imar Planina iliskin lejant ve plan notu
dedisikliklerinin iptali ve ylritmeyi durdurulmas sebebiyie agilan davaya ait 24.11.2016
tarihli kararla yiritmesi durdurulmustur. Daha sonra Izmir Biyliksehir Belediye
Meclisi'nin 13.03.2017 tarih 05.270 sayih ve Izmir Blyiiksehir Belediye Meclisi'nin
14.04.2017 tarih 05.427 sayil plan notu dedisikligine gore “"TAKS: 0,40 ve KAKS: 3,50
olmak iizere MIA (Merkezi is Alani) ya da (Metropoliten Aktivite Merkezi)”
icerisinde kaldid1 6grenilmistir.

3.4.2 Tapu Sicil Miidiirlii§ii ve Kadastro incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin tapu ve Kkadastro kayitlannda son li¢ yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadidi belirlenmistir.

: ¥
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  CEVRESEL VE
FIZIKI BILGILERI
4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU
Degerlemeye konu tasinmazlar; Izmir Ili, Konak Ilgesi, Ginarii Mahallesi, Ankara
Asfalti Caddesi ve Ozan Abay Caddesi, 3324 ada 106 parsel izerindeki Ege Perla Projesi

biinyesindeki 183 adet badimsiz bélimdiir.

Proje ingaati tamamlanmig olup biinyesinde toplam 351 adet badimsiz bdliim
bulunmaktadir. Bu bagimsiz béliimlerden 1 tanesi trafo niteligindedir.

Dederleme konusu taginmazlar A blok biinyesinde yer alan 23 adet konut, B blok
biinyesinde yer alan 53 adet ofis ve C blok biinyesinde yer alan 107 adet diikkandir.

Taginmaziarin konumlu oldudu proje; Karsiyaka'dan Konak istikametine dogru
ilerlerken Salhane mevkii yan yol lizerinde Rod Kar Is Merkezi ile Sabah Gazetesi
arasinda bulunan parselde konumludur. Ankara Caddesi ve Ozan Abay Caddesi'ne cepheli
olmasi nedeni ile karayolu lizerinden 6zel araglarla ve toplu tasima araclan ile ulasim
saglanabilmektedir. Ayrica Salhane Metro duradina yakin olmasi nedeni ile rayli sistem ile
ulasim saglanabilmektedir.

Projenin yakin gevresinde Izmir Adliye Sarayi, Izmir Posta isletmeleri Mudirligi,
Sunucu Plaza, Rod Kar I Merkezi, Sabah Gazetesi, Sunset Plaza, Folkart Towers, Mistral
Izmir projeleri buiunmaktadir.

Konumu, ulagim rahathidi, bdlgenin tamamlanmig altyapisi ve béigenin hizli gelisimi
projenin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Proje, Konak Belediyesi sinirlan igerisinde yer aimaktadirlar.

= 3 I s o I‘I.' '
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4.2 PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

o Proje 3324 ada 106 no’lu parsel lizerinde gergeklestiriimektedir.

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 (izere proje biinyesinde toplamda 351 adet bagimsiz bolim vyer
almaktadir.

o 3324 ada 106 parsel Gizerindeki projeye ait yapi kullanma izin belgesine gére bloklarin

genel ézellikleri asagidaki tabloda sunulmustur.

ORTAK ALAN
BA& DAHIL
ADA/ BLOK No | YAPI KULLANMA izin BOL. BLOKLARIN | YAPI
PARSEL NO BELGESI TARIHI/ NO ADEDE 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 bdlumlerin net ve briit satis alanlan asadidaki tabloda

sunulmustur.

BAGIMSIZ KULLANIM | BAGIMSIZ | BAGIMSIZ
BOLOM | BLOK BULUNDUGU e BOLUM BOLUM
KAT oot . | NET ALAN | BRUT ALANI
NO (NITELIGI) (m2) (m2)

1 A 1. kat KONUT 49,44 65,5

6 A 1. kat KONUT 50,75 67,22

7 A 2. kat KONUT 49,44 65,5
12 A 2. kat KONUT 50,75 67,22
13 A 3. kat KONUT 49,44 65,5
15 A 3. kat KONUT 64,4 76,66
18 A 3. kat KONUT 50,75 67,22
19 A 4, kat KONUT 49,44 65,5
23 A 4, kat KONUT 50,75 67,22
27 A 5. kat KONUT 50,75 67,22
30 A 6. kat KONUT 82,97 113,23
31 A 6. kat KONUT 50,75 67,22
35 A 7. kat KONUT 50,75 67,22
39 A 8. kat KONUT 50,75 67,22
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67 A 18. kat KONUT 49,44 65,5
71 A 18. kat KONUT 50,75 67,22
72 A 19. kat KONUT 49,44 65,5
76 A 19. kat KONUT 50,75 67,22
77 A 20. kat KONUT 49,44 65,5
81 A 20. kat KONUT 50,75 67,22
82 A 21. kat KONUT 49,44 65,5
86 A 21. kat KONUT 50,75 67,22
87 A 22. kat KONUT 49,44 65,5
TOPLAM 1,586,03
2 .. | KuLLANIM | BAGIMSIZ B‘;gwifalz
BAGIMSIZ BULUNDUGU BOLUM o
B6LUM No | BLOK KAT AMACI = | NeTALAN | BRUT
(NITELIGI) ALANI
(m?2)
(m?)
1 B 1. kat OFis 63,58 88,4
2 B 1. kat OFIS 61,89 85,95
3 B 1. kat OFis 86,1 114,34
6 B 2.kat OFiS 63,58 88,4
11 B 3. kat OFIs 63,58 88,4
12 B 3. kat OFis 61,89 85,95
16 B 4, kat OFis 63,58 88,4
17 B 4, kat OFIs 61,89 85,55
21 B 5. kat OFIS 63,58 88,4
22 B 5. kat OFisS 61,89 85,95
24 B 5. kat OFis 81,17 107,36
26 B 6. kat OFis 63,58 88,4
27 B 6. kat OFiS 61,89 85,95
37 B 8. kat OFIS 61,89 85,95
41 B 9, kat OFis 63,58 88,4
42 B 9. kat OFis 61,89 85,95
43 B 9. kat QFIS 86,1 114,34
44 B 9, kat OFIS 81,17 107,36
46 B 10, kat OFIS 63,58 88,4
47 B 10. kat OFIs 61,89 85,95
51 B 11. kat OFIs 63,58 88,4
52 B 11. kat OFis 61,89 85,95
56 B 12. kat OFIS 63,58 88,4
57 B 12. kat OFis 61,89 85,95
61 B 13. kat OFis 63,58 88,4
62 B 13. kat OFIsS 61,89 85,95
63 B 13. kat OFiS 86,1 114,34
64 B 13. kat OFIS 81,17 107,36
65 B 13. kat OFIS 92,66 124,15
66 B 14. kat OF1S 63,58 88,4
67 B 14. kat OFIS 61,89 85,95
68 B 14. kat OFis 81,04 114,34 9‘,
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71 B 15, kat OFIS 63,58 88,4

72 B 15, kat OFis 61,89 85,95

73 B 15, kat OFIS 86,46 114,34

79 B 16. kat QFIS 81,33 107,36

81 B 17. kat OFis 63,58 88,4

82 B 17. kat OFIS 61,89 85,95

84 B 17. kat OFIS 81,17 107,36

86 B 18.kat OFIS 63,58 88,4

87 B 18.kat OFIS 61,89 85,95

88 B 18.kat OFis 86,1 114,34

89 B 18.kat OFIS 81,17 107,36

91 B 19. kat OF1s 63,58 88,4

92 B 19. kat OFIS 61,89 85,95

95 B 20.kat OFis 63,58 88,4

96 B 20.kat OFIS 61,89 85,95

97 B 20.kat OFIS 86,1 114,34
98 B 20.kat OFis 81,17 107,36
100 B 21, kat OFis 63,58 88,4

101 B 21. kat OFIS 61,89 85,95

102 B 21. kat OFis 86,1 114,34

103 B 21, kat OFis 81,17 107,36
TOPLAMI 5.036,05

SEA | mapuno | BASIMSEZ | miok | katho | werpusat | PNy
1 1 Bi AVM bodrum ISYERI 1.483,09
2 2+3+4 B2 AVM bodrum iSYERI 654,86
3 5 B5 AVM bodrum ISYERI 36,23
4 6 B6 AVM bodrum ISYERI 134,06
5 7 B7 AVM bodrum ISYERI 122,55
6 8 B8 AVM bodrum ISYERI 121,29
7 9 B9 AVM bodrum ISYERI 255,41
8 10 B10 AVM bodrum iSYERE 233,27
9 11 B11 AVM bodrum ISYERI 39,50
10 12 B12 AVM bodrum isYERI 98,86
11 13 B13 AVM bodrum iSYERI 88,09
12 14 Bid4 AVM bodrum ISYERi 80,45
13 15 B15 AVM bodrum isYERI 89,53
14 16 B16 AVM bodrum ISYERI 820,26
15 17 B17 AVM bodrum ISYERI 401,22
16 18 B18 AVM bodrum isYERt 23,00
17 19 B1S AVM bodrum ISYERI 15,45
18 20 B20 AVM bodrum ISYERI 479,02
19 21 B21 AVM bodrum ISYERI 178,75
20 22 B22 AVM bodrum ISYERI 114,99
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21 23 B23 AVM bodrum ISYERIL 159,45
22 24 B24 AVM bodrum ISYERI 159,77
23 25 B25 AVM bodrum ISYERI 125,31
24 26 B26 AVM bodrum isYERL 164,25
25 27 B27 AVM bodrum ISYERE 20,18
26 28 B28 AVM bodrum ISYERI 23,42
27 29 B29 AVM bodrum ISYERI 23,41
28 30 B30 AVM bodrum iSYERL 23,42
29 31 B31 AVM bodrum ISYERI 23,42
30 123 B32 AVM bodrum ISYER] 75,93
31 32 Z01 AVM zemin ISYERI 90,46
32 33 Z202 AVM zemin ISYER] 429,37
33 34 Z03 AVM zemin ISYERI 20,80
34 35 204 AVM zemin ISYERI 198,64
35 36 705 AVM zemin iSYERL 104,77
36 37+38439 206 AVM zemin ISYERI 289,02
37 40 Z09 AVM zemin ISYERI 102,63
38 41+42 Z10 AVM zemin ISYERI 412,53
39 43 Z12 AVM zemin ISYERI 221,16
40 44 Z13 AVM zemin ISYERI 59,03
41 45 Z1i4 AVM zemin iSYERI 10,90
42 46 Z15 AVM zemin ISYERI 24,75
43 47 Z16 AVM zemin ISYERE 18,98
44 7;?;;3;32_% dubleks-Z17 | AVM zemin | ISYERI 1.541,27
45 51+52 Z220 AVM zemin ISYERI 268,14
46 53 222 AVM zemin ISYER? 131,08
47 54 223 AVM zemin ISYER] 130,90
48 55 224 AVM zemin iSYERL 175,65
49 56 Z25 AVM zemin 1SYERI 66,47
50 57 Z26 AVM zemin ISYERI 283,40
51 58 Z27 AVM zemin ISYERI 54,89
52 59 dubleks-Z28 AVM zemin ISYERI 309,57
53 124 Z29 AVM zemin ISYERI 22,40
54 125 Z30 AVM zemin ISYERI 93,91
55 126 Z31 AVM zemin ISYERI 64,43
56 60 101 AVM 1. kat ISYERI 137,48
57 61 102 AVM 1. kat ISYERI 351,62
58 62 103 AVM 1. kat ISYERI 113,34
59 63+64+65 104 AVM 1. kat iSYER? 601,85
60 66+67+68 107 AVM 1. kat 1SYERI 323,59
61 69+70 110 AVM 1. kat ISYERI 217,95
62 71 112 AVM 1. kat ISYER] 137,46
63 72 113 AVM 1. kat ISYERI 119,48
64 73 114 AVM 1. kat ISYERI 645,25
65 74 115 AVM 1. kat ISYERL 11,83
66 75 116 AVM 1. kat ISYERI 27,82
67 76 117 AVM 1. kat iSYERL 21,97 g—
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68 81 122 AVM 1.kat | ISYERI 155,95
69 g2 123 AVM 1, kat ISYER] 166,05
70 83 124 AVM 1. kat ISYERI 38,09
71 84 125 AVM 1. kat ISYERI 49,63
72 B5 | 126 AVM 1. kat ISYERT 260,64
73 86 127 AVYM 1, kat ISYERI 104,63
74 127 128 AVM 1. kat ISYERI 28,88
75 128 129 AVM 1. kat ISYER] 19,12
76 87 201 AVM 2. kat ISYERI 353,14
77 | 88 202 AVM 2. kat ISYERI 225,72
78 89 203 AYM 2. kat ISYERI 188,30
79 ad 204 AVM 2. kat ISYERI 2.217,79
80 91 205 | AWM 2. kat ISYERI 64,02

| 81 g2 206 | AVM 2. kat ISYERI 213,47
82 a3 207 AVM 2. kat iSYER] 13,68 |

| 83 94 208 AVM 2. kat iSYERi | 17,09

| 84 a5 209 AVM 2. kat ISYERI 19,01
85 96 210 AVM 2. kat ISYERI 308,21
86 gq’;ggi';g?"' 211 AVM 2. kat ISYERL 592,31
87 102 216 AVM 2. kat ISYERT | 37,24 |
88 103 257 AVM 2. kat ISYER! 520,57 |
ge 104 218 AVM 2, kar | IsYEmi 7.53.|
80 129 219 AVM 2. lat ISYERI 261,36
91 1304113 | dubleks-220 | AVM 2. kat ISYERI 1.247,88
92 105 301 AVM 3. kat ISYERI 66,99
a3 106 302 AVM 3. kat ISYERT 109,56

| 94 107 303 AV M 3. kat ISYERI 160,24

| 95 108 304 | AUM 3. kat ISYERI 23,37
96 109 305 AVM 3. kat ISYERI 22,41 |
97 110 306 AVM 3. kat ISYER] 23,48
of 111 07 AYM 3. kat ISYERI 75,15
99 112 308 AVM 3. kat ISYERI 68,20
100 114 310 AWM 3. kat ISYERI 758,70
101 115 311 AVM 3.kat | ISYERI 57,18
102 116 312 AYM 3. kat | ISYER] 45,73 |
103 117 313 AVM 3. kat | ISYER] 66,30 |
104 118 314 AVM 3. kat ISYERI 60,70 |
105 119 315 AVM 3. kat ISYER] 40,70 |
106 120 316 AVM 3. kat ISYERI 23,50 |
107 121 317 AVM 3. kat ISYERI 361,16 |
108 122 318 AVM TESISAT TRAFO 161,42

1 TOPLAM 22.655,42

Not: dederlemede trafo alani dikkate alinmamugtir.
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4.3 TASINMAZLARIN (A ve B BLOK) GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme Karkas
INSAAT NIzAMI : Ayrik

BINANIN YASI : Yeni bina
ELEKTRIK 1 Sebeke

suU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ : Var

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

YANGIN MERDIVENi : Var

YANGIN TESISATI :Var

DIS CEPHE : Cam Giydirme

PENCERE DOGRAMALARI: PVC / Aliminyum
KAPI DOGRAMALARI : Securit cam
PARK YER1 : Kapall otopark

4.4 ACIKLAMALAR

o Halihazirda projenin genel insaat tamamlanmistir. AVM ve B blok biinyesindeki tim
badimsiz béliimler shell & core (briit beton) seklinde pazarlanmakta olup alicilar kendi
kullanim fonksiyonlarina gére tasinmazlan dekore edeceklerdir.

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

o Konutlar ve ofislerde isitma sistemi merkezi dogalgaz yakithdir. Daire iglerinde salon,
oda ve mutfak hacimlerinde sogutma icin VRV sistemi ve klima tesisati bulunmaktadir.
Daire ve ofis iclerinde ve ortak alanlarda jeneratdr mevcuttur.

o Konut ve ofislere ait mahal listesinin detay: rapor ekinde sunulmustur.
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4.5 TASINMAZLARIN (C BLOK - AVM) GENEL INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme Karkas
INSAAT NIZAMI : Ayrik

BINANIN YASI : Yeni bina
ELEKTRIK : Sebeke

suU : Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ 1Var

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

YANGIN MERDIVENI :Var

YANGIN TESISATI 1 Var

DIS CEPHE : Cam Giydirme

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

4.6 ACIKLAMALAR

o Halihazirda projenin genel ingaat tamamlanmistir. AVM biinyesindeki tiim bagimsiz
béliimler shell & core (briit beton) seklinde pazarlanmakta olup ahcilar kendi kullanim
fonksiyonlarina gére tasinmazlan dekore edeceklerdir.

o AVM igerisinde i¢ detay tefrigat ile ilgili islemler devam etmektedir.

4.7 DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederteme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.
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4.6 EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Pivasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Tebli§"i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na gére en verimli ve en iyi kullanimin tammi “Bir varhgin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde
kullamimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varigin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlan, biiyiklikleri, fiziksel ézellikleri ve
mevcut imar durumu da dikkate alindidinda en verimli kullanim segeneginin mevcut
kullarimlari olan “konut, ofis ve avm projesi” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLOM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

5.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIizZi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi {iikemiz igin déniim noktasi olmusgtur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar (lkeyi biiyiik bir krize siriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizeniemeler
(6zellikle bankacihk konusunda) ve idari tedbirlerle (ilkemiz bir toparlanma siirecine
girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizll bir dilisiis trendine girmeye baglamigtir. Faizier 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en digiik seviyesi olan % 4,99 gérilmustiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dénlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75'e gerilemigtir. Arahk
2016 itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5'larin Gizerine kadar gikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlar % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmistir.

Faiz Orani (%)
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5.1.1 Tiirkiye Biiylime Verileri ve Yiliara Gére Enflasyon Oranlar

Gayrisafi Yurt ici Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 2018 yilimin ikinci geyredinde bir énceki yilin ayni geyregine gére % 5,2
artti. Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2018 yilimin ikinci geyreginde
cari fiyatlaria % 20,4 artarak 884 milyar 4 milyon 260 bin TL oldu,

Gayrisafi Yurt ici Hasilayl olusturan faaliyetler incelendiginde, 2018 ythnin Ikinci
ceyredinde bir énceki yilin ayni geyredine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektérii toplam katma degderi % 1,5 azalirken, sanayi sektérli % 4,3 ve ingaat sektori %
0,8 artti, Ticaret, ulastirma, konakiama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olugan hizmetler sektoriiniin katma dederi ise % 8 artti. Takvim etkisinden arndinimig
GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2018 yih ikinci geyredinde bir dnceki yilin ayni
ceyredine gore % 5,5 artti. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmig
hacim endeksi, bir dnceki geyrede gére % 0,9 artti.

Gayrisafi Yurt ici Hasila sonugian, II. Geyrek: Nisan-Haziran, 2018

L AR

GSYH GSYH GSYH GSYH
Cari fiyatioria Cari fiyadaria Zincirlienmig hacim Degigim oram

Yil  Ceyrek {Milyon TL} (Milyon $) endeksi{2009-100) = %)
il =35 272 175 862 1475 Bt
2017 ire 734 426 204 8ET 164.0 53
ne 831879 235838 180 4 15
v 890 960 234924 1861 73
2018 [ 787974 206 204 158.2 73
] 884 004 204 281 1725 52

Hazine ve Maliye Bakanhdt 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi‘nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yili igin biyiime orani % 2,3, 2020 yili igin % 3,5 ve
2021 yil igin ise bityiime orani % 5 mertebelerinde clacaktir.

Ortalama Enflasyon Orani (%) 2018.2021 Enflasyon Tanminteri {%)
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TUFE'de (2003=100) 2018 yili Eyliil ayinda bir 6nceki aya gére % 6,30, bir &nceki
yiin Aralik ayina gbre % 19,37, bir énceki yilin ayni ayina gére % 24,52 ve on iki ayhk
ortalamalara gére % 13,75 artig gerceklesti.

Ana harcama gruplan itibariyle 2018 yili Eylll ayinda endekste yer alan gruplardan,
ulagtirmada % 9,15, gesitli mal ve hizmetlerde % 7,42, eglence ve kiiltiirde % 6,62 ve
gida ve alkolsiiz igeceklerde % 6,40 artis gergeklesti. TUFE'de, bir énceki yin ayni ayina
gére ulagtirma % 36,61, gesitll mal ve hizmetler % 30,61, gida ve alkolsiz icecekler %
27,70 ve konut % 21,84 ile artisin yiksek oldugu diger ana harcama gruplandir.

Tuketici fiyat endeksi degligim oranlan, Eylut 2018

{2003=100}
%}
Eyiul 2018 Eviul 2047
Bir onceki aya gore dedigim oran: %.30 CES
Bir oncess vitin Araht 3ving gore deqigim oram 19.27 T29
Bir gncer: viln a:nl avina gare gegisim crani 2352 11.20
On v aylix ortalamalara gore degisim oran 13.78 9 938

Kaynak: TUIK

5.1.2 Tiirkiye Ingaat Sektérii Verileri

Sektéor 2017 wyilinin ilk geyredinde % 3,7 oraminda biyime performansi
sergileyebilmigtir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda biiyiiyen insaat sektéril genel
ekonomik bilyimede gok 6nemli bir rol dstlenmigtir.

Ingaat sektéril 2018 yili ikinci geyrek déneminde yiizde 0,8 biiyiimustiir. Insaat
sektdriinde geyrek dénemlerde lst liste stiren hizli bliyime yerini dnemli bir yavaslamaya
birakmigtir. ingaat sektérii 2018 ilk yarisinda ise yiizde 3,7 bityitmistiir. Insaat
sektériinde ikinci geyrekte yavaglama kamu ingaat yatinmlarinin devam etmesine ragmen
yaganmistir, Bu itibarla 6zel sektdr ingaatlarinda kiglilme oldugu dngériilmektedir. Yilin
ikinci geyreginde 6zel sektdr ingaat faaliyetleri mali dalgalanmalardan ve alinan segim
karartnin yarattigi belirsizliklerden énemli dlgiide etkilenmistir. Ikinci geyrekte satislara
yonelik yapillan kampanyalar ve benzerleri de oOzel sektdér insaat faaliyetlerindeki
kiiglilmeyi engelleyememistir,
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Tirkiye ekonomisi 2018 yili ikinci ¢ceyredinde yiizde 5,4 biiyiimiistiir. Insaat sektéri
ise 2018 yih ikinci geyrek déneminde sadece yiizde 0,8 biylimustiir. Insaat sektériinde
ceyrek dénemlerde Gst lste stiren hizli biiyime yerini ¢ok ciddi yavaslamaya birakmistir.
Gayrimenkul sektérii de 2018 yili ikinci geyrek doneminde yiizde 0,2 biiyliyebilmigtir.
Blyimeler arasinda yasanan bu farkhlasma insaat ve gayrimenkul sektérlerinin kendi
icinde yasadiklarn sorunlardan kaynaklanmaktadir.

Ingaat sektori giiven endeksi Adustos ayindaki hizh diisiis ardindan Eyliil ayinda da
sert bir gerileme gdstermistir. Boylece ingaat sektéru gitven endeksi dlgiilmeye baslandir
2010 yiindan bu yana en diisiik seviyesine inmigtir. Eyllil ayinda giiven endeksi 15,3
puan birden gerilemigtir.

tve imeniul Sektori lle GSYH Biyime Yuzde
DONEM INSAAT GAYRIMENKUL, GSYH
2010 174 435 88
2011 U7 439 1.1
2012 8.4 43 49
2013 140 29 83
214 ] 5.0 23 3.2
2015 43 24 814
2016 54 36 3.2
a7 a 8.7 2¢ 53
27 Q2 5.3 FA 5.2
2017 Q2 188 27 115
2017 Q4 LE 2.8 7.3
a7 8.0 23 74
2ean 6.t 34 23
2018Q2 0.8 0.2 5.2

XNaynok. Turkipe Istatistih Xuromu

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk alti ayinda bir énceki
yila gére, hi Olciimil g
%46,1 oraninda azaldi. Yapi ruhsati verilen binalarin 2018 yili Ocak-Haziran aylan
toplaminda; Yapilarin toplam yiizélgimii 75,3 milyon m? iken; bunun 39,5 milyon m?%si
konut, 22 milyon m*si konut disi ve 13,8 milyon m?¥si ise ortak kullanim alam olarak

gergeklesti.
Yap: ruhsati, Ocak - Haziran, 2016-2018

Bir smeess ine ik 3%
&y gore dediyn

¥i oram (%)
Gostergelar 20ta 2017 20181 2018 W17
Erasavs L2230 76795 £8 366 281 167
cusstoumy (m 75 257 268 139 245 085 107 380 051 at 204
Dagen T 86 (75 T4h 48 133 T46 986 28 5 1aZ B I 403
Do g dyist My 835 §4E "25 e T AL

CaRpIe At ege JOE L9 2017 g et e Mt

Kaynak: TUIK
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Insaat maliyet endeksi (IME), 2018 yih Temmuz ayinda bir énceki aya gére % 1,63,
bir édnceki yilin aynl ayina gére % 27,01 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %
2,07, iscilik endeksi % 0,62 artti. Aynica, bir énceki yilin ayni ayina gdre malzeme
endeksi % 32,07, iscilik endeksi % 16,39 artti. Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki
aya gore % 1,45, bir énceki yilin aynl ayina gére % 25,78 artti. Bir &nceki aya gére
malzeme endeksi % 1,82, isgilik endeksi % 0,59 artti. Ayrica, bir énceki yihn ayni ayina
gbre malzeme endeksi % 30,38, iscilik endeksi % 16,35 artti.

Insaat maliyet endeksi ve dedisim oranlar, Temmuz 2018

[2015=100]
Bir 6nc_gki Bir oncekiwilin
ayaglre ayniayina gore
Sektorier MaliyetGrubu Endeks dedisim (%) degisim (%)
Ingaat Toplam 162,78 1,63 27,01
Malzeme 162,51 2.07 3207
Isgilik 163,45 0.62 16.39
Binaingaat Toplam 161,14 145 25,78
Malzeme 160,19 182 20.38
iscilik 163,34 0.59 16.35
Bina digi Toplam 168,32 2,24 31,16
yaplanningaal  \a.eme 170,02 281 37.47
Iscilik 163,84 0.74 16.56

5.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlari énemii digiide insaat sektdriindeki talep
blyiimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme sz konusudur. 2015 yili
ilk yansi konut kredileri talebi yiliksek gériinlrken ikinci yan itibariyle sert bir digls
yasamistir. 2016 yilh basinda ise hafif bir toparlanma sdz konusu olsa da 2017 yili
itibarlyle konut kredi faizleri ve kullamm oranlar dilsiis seyretmektedir.

Tlrkiye genelinde konut satislan 2018 Adustos ayinda bir &nceki yilin ayni ayina
gére % 12,5 oraninda azalarak 105 154 oldu. Konut satiglarinda, Istanbui 15.262 konut
satisl ve % 14,5 ile en ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul'u, 9.291
konut satisi ve % 8,8 pay ile Ankara, 5.064 konut satisi ve % 4,8 pay ile Izmir izledi.
Konut satis sayisinin disik oldudu iller sirasiyla 14 konut ile Hakkari, 23 konut ile
Ardahan ve 59 konut ile Bayburt oldu.
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Konut satis sayilan, 2017-2018
{Bin adet}
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan bir énceki yihn aynm ayina gére % 67,1
oraninda azalis gbstererek 12,743 oldu. Toplam konut satislar iginde ipotekii satiglarn
payl % 12,1 olarak gergeklesti. ipotekli satislarda istanbul 2.082 konut satisi ve % 16,3
pay ile ilk sirayl aldi. Toplam konut satiglan igerisinde ipotekli satis payinin en yilksek
oldugu il % 21,3 ile Artvin oldu. Difer konut satislan Tirkiye genelinde bir énceki yilin
ayni ayina gbre % 13,5 oraninda artarak 92.411 oldu. Diger konut satiglarinda Istanbul
13.180 konut satisi ve % 14,3 pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul'daki toplam konut
satiglan iginde diger satislarin payi % 86,4 oldu. Ankara 7.877 diger konut satisi ile ikinci
sirada yer aldi. Ankara‘yt 4.231 konut satisi ile Izmir izledi. Dijer konut satiginin en az
oldugu il 13 konut ile Hakkari oldu.

Satis sekline gére konut satisi Agustos 2018 Satis durumuna gére konut satisi, Agustos 2018
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Tuarkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gbre %
12,6 azalarak 49.362 oldu. Toplam konut satiglar icinde itk satisin pay1 % 46,9 oldu. Ik
satislarda Istanbul 6.981 konut satisi ve % 14,1 ile en yiiksek paya sahip olurken,
istanbul’'u 3.257 konut satisi ile Ankara ve 2.131 konut satisi ile Izmir izledi.
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5.1.4 Konut Flyat Endeksi

8 En yolksek yitk degisim ghderen dizeyiers™
En dugok yiltk diefiyim postleren daasyley

TR22 (Dakkesi, C-;;;
canatkale)
B %1688

TR, {iamin}

18 %15,61
TREC3 [Batrnan, Mardin,
siirt, Srnak}
%12

Turkiye'deki konutlarin gézlemienebilen &zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden artndiniimis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik
Konut Fiyat Endeksi (HKFE) (2010=100), 2018 yih Temmuz ayinda bir énceki aya goére
% 0,3 oraninda artarak 227,40 seviyesinde gergeklegmistir. Bir énceki yihn ayni ayina
gore % 9,39 oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak % 5,58 oraninda azalis
gostermistir. Ug¢  biyilk ilin  hedonik konut fiyat  endekslerindeki  gelismeler
degerlendirildiginde, Temmuz bir dnceki aya gore istanbul ve izmir'de sirasiyla % 0,16,
% 0,42 oranlarinda artis Ankara’da ise % 0,08 azalis gbzlendi. Endeks degereri bir
éneeki yilin ayni ayina gére Istanbul'da % 4,05, Ankara‘'da % 7,24 ve izmir'de % 15,61
artti.

5.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaslatarak faiz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiy! artiyor olmasl.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor
olmasi,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,
Déviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatiarinin yabana ilgilisini artirmasi.
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5.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Plyasasi Bekientisi
2011 vyiinda gerek genel sec¢imlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki

duradanhdin etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013
yillarinda, 2011 yilina gdre satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar
olmustur. 2014 yihimin tamami ve 2015 ydinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve
kentsel déniisiim projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen,
genel segimin etkisiyle 2015 yilinin ikinci yansinda gayrimenkul yatirrm projeleri duragan
olarak seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislaninda
azalma gergeklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1s1ginda Tiirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma gériimdstiir. Ancak ard: ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satigi gerceklesen konut sayisi bir énceki yih dahi asmasini saglamistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yiiksek seyretmesine karsin konut satislart bir énceki yila
gbre yine de artis géstermistir. TUIK verileri incelendiginde gayrimenkul piyasasinda
2018 yii ilk yars| yatayda ve bazi bdlgelerde diisiis egiliminde bir seyir olmustur. Yilin
ikinci yarisi da benzer bir tablonun olacagd) gérisiindeyiz.

5.2 BOLGE ANALizi

izmir Il

Izmir ili, Anadolu Yanmadasi'nin batisinda, Ege kiyilarinin tam ortasinda yer
almaktadir., Kuzeyden Balikesir, dojudan Manisa, giineyden Aydin illeri ile gevrili olup il
topraklan, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' dogu boylamlar
arasinda yer almaktadir. Ilin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200
km., dogu-bati dogrultusundaki genislidi ise 180 km.'dir. Yiizélglimii 12.012 km2'dir.izmir
ilinin yerylizii sekilleri, yakin jeolojik gegmisin bir sonucudur. Dogu bati dogrultusunda
uzanan siradadlar arasinda yer alan coklintli ovalari ve akarsu adizlarindaki birikinti
ovalari, yeryiizi sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.

2017 yili itibariyle nifusu 4.279.677 kisidir.

Izmir bitki értiisi yéninden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her thrll bulunmaktadir. Ydzyillar boyu asin otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormaniarin ortadan kalktidi yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes mesesi, yabani zeytin, gitlembik, sakiz, akgakesme, tesbih,
katirtirnadi, gibi kuraklia dayanikli adgacgiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
yiikseklije kadar gikmaktadir.

fzmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda 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 hatt: ile Kitahya'ya; Izmir,
Odemis ve Torbali {izerinden Egridir'e baglanir. Afyon-Manisa-izmir yolu Basmahane&,
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istasyonunda; Afyon-Aydin-izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur. Demiryolu
bakimindan yurdun her kdsesine ulasilir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-Buca,
Gaziemir-Seydikéy banliyé hatlan vardir. Izmir deniz ulagimi bakimindan da Ege
bélgesinin merkezidir. Izmir limam giren ve c¢ikan gemi bakimindan Istanbul ve
Mersin'den sonra {i¢lincli siradadir. Fakat en ¢ok ihracat izmir limanindan yapilmaktadir.
Senelik yiikleme ve bosaltma kapasitesi dért milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir. Izmir Kérfezi'nde senede 15 milyon kisi taginmaktadir.

Aliaga Nemrut Kérfezinde senede 1,5 milyon tonluk ylkieme ve bogaltma yapilacak
yeni bir liman yapimigtir. fhracatmizin % 20-30'u Izmir'den yapiimaktadir.
Canakkale'den Ege sahillerini takip ederek izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun digim noktasi Izmirdir. Izmir-Ankara, izmir-Baiikesir-
Bandirma, izmir-Mugla-Fethiye ve fzmir-Manisa-Balikesir-Bursa-Izmit-istanbul
karayollan ile izmir, Tlrkiye'nin her bdlgesi ile baglanmigtir. izmir, iicelerine de dizenli
ve kaliteli yollarla badhdir. izmirde (ic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ucaklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ugaklarin inisine mdsaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarin inisi icindir. Her sene Izmir‘e yurt iginden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ugakla gelmektedir.

Izmir ilinin ekonomisi ¢ok yénliidiir. Sanayi, tarim, ticaret ve turizme dayanir. Tarim
bakimindan verimli olan Izmir'de faal nifusun yarisi tarimla ugragir. Gayri safi hasilanin
(brit kazancin) % 151 tarimdan, % 15’i ticaretten ve % 35 sanayi sektorinden saglanir.
imalat sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra tgciincii sirada izmir yer aiir.

Turkiye'nin en biiyiik ihracat limani izmir'dir. Tabii gizellikleri ve tarihi zenginlikleri,
kara, demiryolu, hava ve deniz ulasimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt yapilan ile
turizm sektéri her gegen giin gelismektedir.

Izmir sanayi bakimindan en ileri G¢ ilden biridir. istanbul ve Kocaeli'den sonra gelir.
Faal nifusun % 15°i sanayide calisir. Gayri safi gelirin ise % 35°'i sanayi sektériinden
saglanir. 10 kisiden fazla isgi galistiran is yeri sayisi 2500 civanndadir. 10 kigiden az isgi
calisan isyeri 10 bini askindir. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tagit araglan, gida,
titiin, dokuma, giyim esyasi, kiirk, kimya, metal esya, aga¢ Urinteri, mobilya, kagit,
basin, tag ve topraga dayall sanayi dallar fazla is¢i calistinrlar. Tiirkiye'nin ayakkabi
ihtiyacinin % 30°u Izmir'de Gretilir. T{rkiye'nin en biyiik 100 sirketinden 7’si ve en biiyiik
500 sirketinden 45'i Izmir'dedir. Baslica sanayi kuruluslan Turyag, Metas (metal esya),
BMC (kamyon), Izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve Sadolin (boya), Taris Pamuk
Birligidir.

Tlirkiye'nin tarim bakimindan en verimli topraklarn Ege bdlgesindedir. Ege bdlgesi
ve Izmir ili Tarkiye’nin en énemli tarim merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
musaittir. Izmir ilinin en miihim hususiyeti cok gesitli {iriin yetismesi ve sandyi (rinleri ile
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Budday, arpa, musir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), titlin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik gok

gelismistir.
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Konak Ilcesi

Izmir Biyiksehir sinirlan igerisinde yer alan en biyik ilgedir. Kuzeyinde Izmir
Kérfezi ve Karsiyaka; dogusunda Bornova; gilineyinde Buca ve Gaziemir; batisinda
Balcova ilgeleri bulunmaktadir.168 mahalle, 6611 cadde-meydan-bulvar-sokak ve 2 kéyi
bulunmaktadir. Bagl beldesi yoktur. Konak Belediyesi ilk defa, 1984 yilinda “Merkez Ilge
Belediyesi” adiyla kurulmustur. Adi; 04,07.1987 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 3392
sayill 103 ilce kurulmasi hakkinda kanun ile Merkez Iice Belediyesi Konak Belediyesi
olarak degistirilmistir. Konak Belediyesi, Tirkiye'nin 2. biiylik belediyesidir. Iicede 13
hastane, 39 sadlik ocadi, 2 sadlik evi, 3 verem savas dispanseri, 7 ana ve gocuk saghgi
merkezi bulunmaktadir. Aynica, 129 ilk6gretim okuiu, 78 orta o&gretim kurumu
bulunmaktadir. 155.462 &drencinin editim gérdiigd bu okullarda, 7.144 6gretmen gérev
yapmaktadir. Iige, izmirin ydnetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Antik ¢agdan
glinimize taginmis eserlerle ve Osmanh déneminden kalan eserlerle zengin bir kiltir
mirasina sahiptir. flce, Izmir'in kiiltiir, sanat ve edlence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve
yabanal tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir.

2017 wili itibari ile ilge niifusu 363.181 kisidir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulasim rahathdi,

o Miisteri celbi,

o Reklam kabiliyeti,

o Proje icin yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Bolgenin yiiksek ticari potansiyeli,
o Yaninda Adliye Binasinin olmasi,
o Bolgedeki elit projelerin varlidr,

o Deniz manzarasina sahip olmasi,
o Bélgenin tamamlanmus altyapisi.

Olumsuz etken:
o Ekonomideki genel durgunluk ve faizlerin yiiksek olmasi sebebiyle gayrimenkule
olan talebin son dénemde diismiis olmas.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar esas alinmigtir.

Bu raporda tam malkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Hakiar mulkiyet, ist hakkl devri, devre mulk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda 6zel finansman  dizenlemelerinin
bulunmadidi emsaller dikkate altnmistir,

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
ozel satis kosullarinin (pazarlama slresi, genel pazar
Satis Kogullan ortalamasinin tzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmast
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartlan

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapian emsaller dikkate alinmamigtir.

Bu raporda tasmymaz / tasinmazlarla aym pazar

Pazar kogullan kosullarina sahip emsaller tercih edilmigtir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aym veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
pivasa bilgileri béliimiinde detaylh konum bilgileri
sunulmustur. Farkii konumda vyer aian emsallerin
serefiye farkliliklan ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmuslardir.

Konum

Bu raporda emsal taginmaziann fiziksel 6zellikleri
(arsalar icin bliylkliik, topografik, imar haklan ve
geometrik Gzellikler; bagimsiz bélumler igin Unite tipi,
kullanim alani bliylklGgid, yap1 yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farkli oimasi durumunda
emsal analizi kapsaminda kargilagtirmalan yapimistir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda arsanin pazar degerinin tespitinde kira
getiren emsaller de bulunmaktadir. Genel olarak
dederleme tarihi itibariyle ulasilan emsal bilgileri esas
alinmis olup dederleme tarihinden farkliik gésteren
emsal bilgilerinin zamana iligkin deger farklannda
ayarlama yapilmistir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda aym veya benzer en verimli ve en iyi

UL kullanima sahip olan milkler kullamimistir,

Bu raporda tasinmaz milkiyeti olusturmayan kigisel
milkler, sirket haklan veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kultanilmamistir.

: r

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan
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YAKIN BOLGEDEKI SATILIK / KIRALIK KONUT, OFiS VE DUKKANLAR

FOLKART TOWERS PROJESI BUNYESINDEKI KIRALIK / SATILIK KONUT VE
OFISLER

1. Dederlemeye konusu projeye yakin konumiu, Folkart Towersin 12, katinda buiunan,
deniz manzarali, 85 m? oldugu beyan edilen, 1+1 daire igin 550.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri ~ 6.470,-TL}

2. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'in 12. katinda bulunan,
deniz manzarali, 88 m? olarak beyan edilen, 1+1 daire igin 595.000,-TL talep
edilmektedir. {m? birim satis dederi ~ 6.760,-TL)

3. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’in 17. katinda bulunan,
deniz manzarali, 105 m? olarak beyan edilen, 1+1 terash daire igin 800.000,-TL talep
edilmektedir. Tasinmaz igin ayrica 4.000,-TL aylik kira talep edilmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 7.620,-TL) (aylik m? birim kira degeri ~ 38,-TL)

4. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’in 13. katinda bulunan,
deniz manzarali 123 m? olduju beyan edilen, 2+1 daire igin 1.050.000,-TL talep
edilmektedir. {(m? birim satis dederi ~ 8.535,-TL)

5. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towersin 10., 12. ve 17.
katlarda konumlu, deniz manzarali, 123 m? olarak beyan edilen 2+1 dairelerin her biri
icin 1,250.000 TL talep edilmektedir. (m? birim satis degderi ~ 10.165,-TL)

se v
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6. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da 14. katta konumiu,
deniz manzaral, 123 m? olarak beyan edilen 2+1 daire icin 4.000,-TL aylk kira talep
edilmektedir. (aylik m? birfim kira dederi ~ 33,-TL)

7. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da 10. katta konumlu,
deniz manzaral, 85 m? olarak beyan edilen 1+1 daire igin 2.800,-TL ayhk kira talep
edilmektedir. (aylik m? birim kira degeri ~ 33,-TL)

8. Dederlemeye konusu projeye vyakin konumlu, Folkart Towers’da konumlu, deniz
manzaral, dekorasyoniu 63 m? olarak beyan edilen ofis igin 620.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri ~ 9.840,-TL)

9. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da 26. katta konumiu,
deniz manzarali, dekorasyonlu 63 m?” olarak beyan edilen, ofis icin 650.000 TL talep
edilmektedir. Tasinmazinin aylik 2.500 TL bedelle kiracisi bulunmaktadir.

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

10. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da konumiu, deniz
manzarali, dekorasyonlu 104 m? olarak beyan edilen, ofis igin 930.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis dederi ~ 8.945,-TL)

11. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’da konumlu, deniz
manzarali, dekorasyonlu 62 - 63 m? olarak beyan edilen ofisler igin ortalama aylik
2.500 -~ 2.750 TL kira talep edilmektedir.

(ortalama m? birim kira degeri 42,-TL)

12. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’da konumlu, deniz
manzarall, dekorasyonlu olarak pazarlanan 103 m? olarak beyan edilen, ofis icin aylik
3.000,-TL kira talep edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 29,-TL)

13. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’da konumiu, deniz
manzarali, dekorasyonlu 113 m? olarak beyan edilen, ofis igin aylik 4.500,-TL kira
talep edilmektedir. {(m? birim kira de§eri ~ 40,-TL)
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MiISTRAL PROJESI BUNYESINDEKI KIRALIK / SATILIK KONUT VE OFISLER

1. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 7. katinda bulunan,
deniz manzaral, 130 m? olarak beyan edilen shell & core (dekorasyonsuz) ofis igin
1.500.000,-TL talep edilmektedir. {m* birim satis degeri ~ 11.540,-TL)

2. Deéerlémeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 5. katinda bulunan, 64
m? olarak beyan edilen shell & core (dekorasyonsuz) ofis icin 540.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis dederi ~ 8.440,-TL)

3. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 8. katinda bulunan,
deniz manzarasi olamayan, 64 m? olarak beyan edilen dekorasyonlu ofis igin
3.500,-TL talep edilmektedir. (aylik m? birim kira dederi ~ 55,-TL)

4. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 26. katinda bulunan,
deniz manzaral, 240 m? olarak beyan edilen, dekorasyosuz ofis igin 2.500.000 TL
talep edilmektedir. Tasinmaz igin 11.000 TL aylk kira talep edilmektedir.

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

5. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 7. katinda bulunan,
deniz manzaral, 129 m? olarak beyan edilen, dekorasyosuz ofis igin 5.500,-TL aylk
kira talep edilmektedir. {m? birim kira degeri ~ 43,-TL)

6. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 6. katinda bulunan,
deniz manzarasi olmayan, 71 m? olarak beyan edilen, dekorasyonlu ofis igin 3.050,-TL
aylik kira talep edilmektedir. (m? birim kira dederi ~ 43,-TL)

MISTRAL iZMIR KONUT BLOGU SATIS FIYATLARI

TiP BRUT (M2) | TERAS 31“2")'1'- NET "_f"&':TSIAJTIL% BiriM DE&ER (TL)
1+1 96 79 1.035.000 10.780
2+1 166 138 1.705.000 10.270
3+1 195 166 2.150.000 11.025
3+1 235 198 2.795.000 11.895

NOT: MESKENLERIN 11. KATTAN ITIBAREN BASLADIGI, TAMAMININ KISMI DE OLSA DENiz
MANZARASININ BULUNDUGU, 1+1 TIP DAIRELERIN 11-18. KATLAR ARASINDA, 3+1 TiP
DAIRELERIN 20-33. KATLAR ARASINDA KONUMLU OLDUGU BEYAN EDILMISTIR.

7. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 20. katinda bulunan,
deniz manzarali, 96 m? olarak beyan edilen, 1+1 daire igin 4.200,-TL aylik kira talep
edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 44,-TL)

8. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Mistral projesinin 15. katinda bulunan,
deniz manzarali, 166 m? olarak beyan edilen, 2+1 daire icin 4.750,-TL aylik kira talep
edilmektedir. (m? birim kira dederl ~ 29,-TL) g"
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NOVUS - VENTUS PROJESI BUNYESINDEKI KIRALIK / SATILIK OFiSLER

Briit 90 m2, net 50 - 60 m?2 arahdinda oldugu beyan edilen ofislerin aylik kira
bedellerinin 2.500 - 4.000,-TL aralidinda oldudu, 2.500,-TL bedelle kiralik olan ofisin acil
olmasi sebebiyle fiyatinin disik oldudgu (12. katta) Ust katlara dogru ve deniz manzarasit
olan ofislerin fiyatlarinin arttigi, sehir manzarah ofislerin satis bedellerinin 850.000,-TL,
deniz manzarali olan ofislerin 1.000.000,-TL + KDV oldugu beyan edilmistir.

(ortalama m? birim kira degeri ~ 36,-TL)
(deniz manralt ofis ortalama m? birim satig dederi ~ 11.110,-TL)

1. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Novus Ofis Projesinin 22. katinda yer
alan, 116 m? olarak beyan edilen, dekorasyonsuz ofis icin aylik 5.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim kira dederi ~ 43,-TL)

2. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Novus Ofis Projesinin 21. katinda yer
alan, 200 m? olarak beyan edilen, dekorasyonsuz ofis igin aylik 8.500,-TL talep
edilmektedir. (m? birim kira dederi ~ 43,-TL)

3. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Novus Ofis Projesinin normal katinda yer
alan, 90 m? olarak beyan edilen, dekorasyonsuz ofis icin aylhk 2.900,-TL talep
ediimektedir. (m” birim kira dederi ~ 32,-TL)

EGE PERLA PROJESI BUNYESINDE SATILIK / KiRALIK OLAN KONUTLAR VE
OFISLER

1. Dederlemeye konusu projenin 4. katinda yer alan, 121 m? olarak beyan edilen, 2+1
daire icin 1.460.000,-TL talep edilmektedir. (m? birim satig dederi ~ 12.065,-TL)

2. Dederlemeye konusu projenin 1. katinda yer alan, 83 m® olarak beyan edilen, 1+1
daire igin 930.000,-TL talep edilmektedir. (m? birim satig dederi ~ 11.205,-TL)

3. Dederlemeye konusu projenin 2. katinda yer alan, 128 m? olarak beyan edilen
dekorsyonsuz ofis icin aylik 4.600,-TL kira talep ediimektedir,

(m? birim kira dederi ~ 36,-TL)

4. Degerlemeye konusu projenin 3. katinda yer alan, 113 m’ olarak beyan editen
dekorasyonlu ofis igin aylik 3.900,-TL kira talep edilmektedir.

(m? birim kira dederi ~ 35,~TL)
39 g'
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5. Degerlemeye konusu proje biinyesinde 2018 yih igerisinde 11 adet 2+1 tipteki daire
KDV harig ortalama 9.945,-TL/m? birim dederden satiimistir,

6. Degerlemeye konusu proje blinyesinde 2018 yil igerisinde 8 adet ofis KDV harig
ortalama 9.315,-TL/m? birim degderden satilmistir.

7. Degerlemeye konusu proje blinyesinde buiunan ofisleri KDV harig ortalama 10.330,-
TL/m? birim dederden satisa sunmustur.

8. Dedgerlemeye konusu proje biinyesinde A blok'ta konumlu olan 113 m? kullanim
alanina sahip 2+1 daire igin 3.500,-TL aylik kira alinmaktadir. Ayni tasinmaz KDV
harig 1.200.000,-TL bedel ile satistadir. (m? birim kira degeri 31,-TL)

9. Degerlemeye konusu proje blinyesinde B blok'ta konumlu olan 114,34 m? kullanim
alanina sahip ofis icin 4.400,-TL aylk kira alinmaktadir. Ayni tasinmaz KDV harig
1.062.000,-TL bedel ile satistadir. (m? birim kira dederi 38,-TL)

iZMIR PARK 35 PROJESI SATILIK KONUTLAR

1. Degerlemeye konusu projenin 1. katinda yer alan, 180 m? olarak beyan edilen, 3+1
daire igin 1,299.000,-TL talep edi!mektedir. 4.500,-TL ayhk kira talep edilmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 7.215,-TL) (m? birim kira degeri 25,-TL)

2. Degerlemeye konusu projenin 2. katinda yer alan, 185 m? olarak beyan edilen, 3+1
daire i¢in 1.325.000,-TL talep edilmektedir. (m? birim satis dederi ~ 7.160,-TL)

3. Degerlemeye konusu projenin 1. katinda yer alan, 240 m? olarak beyan edilen, 4+1
daire igin 1.600.000,-TL talep edilmektedir. (m? birim satis dederi ~ 6.665,-TL)

iZzZMIR MAHAL BOMONTI PROJESI SATILIK KONUTLAR

. . . | BRUT ALAN .. BIRIiM DEGER
DAIRE TiPi (m?) SATIS DEGERI (TL) (TL)
1+1 91 950,000 10.440
2+1 108 1.150.000 10.650
Ofis 58 593.000 10.225

Konutlar deniz manzaraldir. ilgilisi Satis ofisi / 0 553 632 25 29
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Yakin bilgedeki satihk dilkkanlar

1. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda olan Park 35 projesinin zemin katinda yer
alan 650 m? kullanim alanina sahip olan dilkkan icin 8.000.000,-TL istenmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 12.310,-TL)

2. Rapor konusu taginmazlara yakin konumda olan Park 35 projesinin zemin katinda yer
alan 510 m? kullamim alamina sahip olan diikkan igin 6.000.000,-TL bdel ile aylik
30.000,-TL kira istenmektedir. (m? birim satis dederi ~ 11.765,-TL)

(m? birim kira dederi 59,-TL)

3. Rapor konusu taginmazlara yakin konumda olan Novus - Ventus projesinin zemin
katinda yer alan 250 m? (160 m® zemin kat, 35 m? teras, 55 m? tahsisli alan)
kullamm alanina sahip olan dikkan igin 16.000,-TL aylik kira istenmektedir. Teras
kismi zemin kata 1/4 oraninda tahsisli kissim ise 1/5 oraninda zemin kata
indirgenmistir. (zemin kata indirgenis m? birim kira degeri 89,-TL)

4., Rapor konusu taginmaziara yakin konumda olan Novus - Ventus projesinin zemin
katinda yer alan 700 m? (475 m? zemin kat, 225 m? tahsisli alan) kullarim alanina
sahip olan- diikkan igin 50.000,-TL ayhk kira istenmektedir. Tahsisli kissm 1/5
oraninda zemin kata indirgenmistir.

(zemin kata indirgenis m? birim kira degeri 96,-TL)

5. Rapor konusu tagsinmazlara yakin konumda olan Park Loca projesinin zemin katinda
yer alan 306 m” (210 m? zemin kat, 96 m? bodrum kat depo) kuilanim alanina sahip
olan diikkan igin 16.000,-TL aylik kira istenmektedir. Depo kismi zemin kata 1/3
oraninda indirgenmigtir. (zemin kata indirgenis m? birim kira degeri 66,-TL)

6. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda Bayrakh Tapu MUdirlig: ve Kent
Hastanesi yakininda yeni insa edilmis binanin zemin katinda yer ala 204 m? kullanim
alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan (shell&core) 3.000.000,-TL bedel ile
satihktir. (m? birim satis degerl ~ 14,705,-TL)

7. Rapor konusu tasinmazlara yakin konumda Adliye Binasi karsisinda konumlu binanin
zemin katinda yer alan 85 m? kullamim alanina sahip olduu beyan edilen diikkan
1.600.000,-TL bedel ile satiliktir. Taginmaz igin 5.000,-TL kira istenmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 18.825,-TL)

8. Rapor konusu taginmazlara yakin konumda Bayrakli Sevgiyolu Caddesi {izerinde
konumlu binanin zemin katinda yer alan 240 m? (120 m? depo + 120 m? zemin kat)
kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen dikkan 4.500.000,-TL bedel ile satiiktir.

Ayni tasinmaz igin 19.000,-TL aylik kira alinmakta oldugu &grenilmistir. (Depo kismi
zemin kata 1/3 oraninda indirgenmistir.) (zemin kata indirgenmis m? birim satis
dederi ~ 28.125,-TL) (kira birim degeri 119,-TL) 8./
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok dederleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu gerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (g vyaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydntem ile glivenilir bir
karar (retebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayali veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida dederleme vyaklasimi veya yéntemi
kullanilmasi dzellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklagim

Pazar yaklasimi, gdésterge niteligindeki dederin, dedgerleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut clan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmall olarak belirlenmesini
sadlar.

Pazar yaklagiminda atimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire dnce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarnmin géz 6ninde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayn varliklara ait istem gbren veya
teklif verilen fiyatlarn dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farklihklari yansitabilmek amaciyla,
bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri lGzerinde dlzeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye degerine dénlistiirtiimesi ile belirlenmesini sagiar.

Bu yaklagim bir varlidin yararli 8mri boyunca yaratacad geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon slireci aracihdiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye topiamina dénistiirilmesidir. Gelir akigi, bir
stizlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi icermeden yani varlidin
elde tutulmast veya kullanimi sonucunda olugmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan ydntemler asadidakileri igerir:

e Tim risk veya genel Kkapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine
uygulandigi gelir kapitalizasyonu,
« Bir indirgeme oraninin gelecek dénemiler igin bir dizi nakit akisina uygulandig

{bunlan giincel bir degere indirmek igin} indirgenmis nakit akisi,

NOVA TD RAPCR NO: 201i/6125

WO, DOV | com




NOVA

¢ Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir ylkdmlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar
dikkate alinarak, ylkimlildklere de uygulanabilir,

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uyguianmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir ahcinin gereksiz kiilfet doduran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varhda Odeyecedi fiyatin,
egdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlikiarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklegtirilebilecek
alternatiflerinden daha duglktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deger esasina bagli olarak, alternatif varligin maliyeti lzerinde dlzeltmeler yapmak

gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02,2017 tarih Seri III-62.1 sayilli “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére
“Degerleme calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindi§inda, &zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varhdin dederlemesi igin birden fazla. dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
ydntemleri kullanmayi da g6z 6ninde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek
bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebiimesi icin yeterli bulguya dayall veya
gbzlemlenebilen girdinin meveut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorillip kullanitabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya y6nteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
ydntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayal deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkhi dedgerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slrecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.

Bu galismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklagimi yontemi

: v

ve gelir yaklagsimi yéntemi kullanibmistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERI = PAZAR  DEGERINiN
TESPITI

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybéntemde, vyakin dénemde pazara ¢ikanlmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz i¢in ortalama m=2 pazar degeri belirlenmigtir.

Bulunan emsafler, konum, fonksiyonel kullanim ve bliy(ikliik gibi kriterler dihilinde
karsilastinlmig, emiak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile
goriisiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir,

b L.

Tasinmazin / tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
taginmaziarin sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastirtimasi
ve uyumlastinlmasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum /
lokasyon, blytkliik, imar durumu, vyapilasma hakki, fiziksel &zellik gibi kriterler
dogrultusunda dederlendirilmistir. Dedertendirme kriterleri ise gok kéti, kétl, kéti-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve ¢ok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklari sunulmus olup aynca biydGklik bazindaki dederlendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklar mesleki deneyim ve girketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.

Oran Araligi
Cok Kot Cok Blivik % 20 lzeri
Kétl Biviik % 11 ~ % 20
Orta Ko6tl Orta Blyiik % 1 -% 10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kiiciik - % 10 - (-% 1)
Iyi Kiicitk - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Ktk - % 20 {izeri

: ¢
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Konut Pa_za_r Analizi

Mahal
Folkart Park 35 Bement Mistral Ege Perla
Ortalama m? Birim Satis 7.910 7.015 10.540 10.780 9.945
Dederi (TL)

S Tam Tam Tam Tam Tam
MG Gl milkivet | malkiyet | mulkiyet malkiyet malkiyet
Lokasyon igin A
ayarlama % 0 % 5 % 10 % 0 % 0
Fiziksel / Ingaat o o o o
Ozellikleri icin ayarlama e = w2 = =i L
Manzara % 0 % 5 % 0 % 0 % 0
Proje Niteligi icin o 5 5 @ G
ayarlama Y% 0 % 10 Yo O % 0 Yo O

Var Var Var Var
EEL LS (R - % 5 -%5 - % 30 - % 5 ViEIR
Toplam Serefiye Farki -%5 % 20 - % 20 -%5 % 0
Ayarlanmig deder (TL) 7.515 8.420 8.430 10.240 9.945
Ortalama Emsal Degeri ~
(TL) 8.910

Not: Mahal Bomonti projesinde satis ofisinden alinan bilgilere gbre satis fiyvati (izerinden
pesin aiimlarda % 30 indirim yapildigi 6greniimistir.

Konut Kira Analizi

Folkart Ege Perla Mistral
Ortalama m? Birim Satis Degeri (TL) 35 31 37
Miilkiyet durumu Tam miilkiyet Tam miilkiyet Tam milkiyet
Lokasyon icin
ayariama % 0 % 0 %0
Fiziksel / Ingaat Ozellikleri igin
ayariama % 0 % 0 % 0
Manz2ara % 0 % 0 % 0
Proje Niteligi icin ayarlama % 0 % 0 % 0

Vvar Var Var

Pazarlik pay: _% 5 -% 5 - %5
Toplam Serefiye Farla -%5 -%5 -%5
Ayarlanmis deger (TL) 33 29 35
Ortalama Emsal Dederi (TL) ~ 32

45
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Nowvus - .
Folkart Ventus Mistral Ege Perla
Ortalama m*Birim Satis 9.700 11.110 10.130 9.315
Degeri {TL)
Miilkiyet durumu Team mulkiyet | Tam milkiyet | Tam milkiyet | Tam milkiyet
Lokasyon igin o - .
ayariama % 0 Yo O % O % O
Fiziksel / Insaat )
Ozellikleri icin ayarlama o Y o e
Manzara % O % 0 %0 % 0
Proje Niteligi icin . A &
ayarlama Y% O % 0 Yo O Yo 0
Var Var Var
Pazarlhik payi _o% § o 5 ~% 5 Yok
Toplam Serefiye Farla - % 10 -%5 -% 5 ~% 0
Ayarlanmis deder (TL) 8.730 10.555 9.625 9.315
?_Ir'-ltslama Emsal Degeri ~ 9.555
Ofis Kira Analizi
Novus - .
Folkart Ventus Mistral Ege Perla
Ortalama m? Birim Satis 38 29 47 36

Degeri (TL)

Miilkiyet durumu

Tam miilkiyet

Tam miilkiyet

Tam miilkiyet

Tam milkiyet

Lokasyon igin

[1)
ayarlama % 0 % 0 Yo O % 0
Fiziksel / insaat ) R
Ozellikleri Igin ayarlama e el U !
Manzara % 0 %0 % 0O % 0
Proje Niteligi icin % 0 % 0 % 0 % 0
ayarlama
Pazarhk pay: _‘:er _‘jzrs _\olzr5 Yok
Toplam Serefiye Farka -% 10 -%5 -% 5 % 0
Ayarlanmis deger (TL) 34 37 45 36

Ortalama Emsal Degeri
(TL)
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Park 35
Ortalamast Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Ortalama m?Birim 12.040 14.705 18.825 28.125
Satis Degeri (TL)
Miilkiyet durumu Tam milkiyet Tam milkiyet Tam miilkiyet Tam mulkiyet
Lokasyon igin ) B
Ayariama % 10 % 25 % 0 % 50
Fiziksel / Ingaat
Ozellikleri igin % 0 %0 % QO % 0
Ayarlama
Biiyiikliik diizeltmesi % 10 % 5 - % 10 % 5
Proje Niteligi icin
ayarlama % 10 % 10 % 10 % 10
Var Var Var Var
R zaiKInay) - % 10 - % 10 - % 10 - % 10
Toplam Serefiye Farki % 20 - % 20 - % 10 - % 45
Ayarlanmis deger (TL) 14.450 11.765 16.945 15.470
Ortalama Emsal
Dederi (TL) ~ 14.655
Diikkan Kira Analizi
Park 35 Nz‘::':l;‘:::;:‘s Park Loca Emsal 8
Ortalama m* Birim 59 93 66 119
Satis Degeri (TL)
Miilkiyet durumu Tam milkiyet Tam miilkiyet Tam mulkiyet Tam miilkiyet
f.okasyon icin Al
Ayarlama % 10 % 0 % 10 % 50
Fiziksel / Insaat
Ozellikleri igin % 0 % 0 % O % 0
Ayarlama
Biiyiikliik
diizeltmesi % 10 % 10 % 10 % 5
Proje Niteligi icin
ayarlama % 10 % Q0 % 10 % 10
Var Var Var Yok
Pazarlik payi - % 10 - % 10 - % 10 % 0
Pl % 20 % 0 % 20 - % 35
Avyarlanmis degier
(TL) 71 93 79 77
Ortalama Emsal 80
Degeri {TL)

Not: Emsal analizi AVM blogu biinyesinde yer alan 80 - 150 m?2 biyiiklikteki magaza
ozellikli igyerleri icin yapilmstir. AVM blogu bilinyesinde yer alan diger ticari Uniteleri

kuilanim alan
(magaza, atm,
serefiyelendirilmislerdir.

biylkliiklerine,
restoran,

sinema
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7.1.2.ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalar, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen &zellikler gézéniinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen dederler

asagidaki tabloda belirtilmistir;

BAGIMSIZ BRUT BIRIM PAZAR .
BLOK | KAT | BOLUM TiPi ALAN | DEGERI | DEGERI 3: (%::in'?:
NO (m?) (TL) (TL) (L)
A 1 1 1+1 65,50 | 8.565 563.000 2.000
A 1 6 T 67,22 | 8.286 559.000 2.000
A 2 7 141 65,50 | 8.626 567.000 2.000
A 2 12 1+1 67,22 | 8.346 563.000 2.000
A 3 15 1+1 76,66 | 8.218 632.000 2.300
A 3 13 1+1 65,50 | 8.687 572.000 2.100
A 3 18 1+1 67,22 | 8.405 567.000 2.000
A 4 19 1+1 65,50 | 8.748 576.000 2.100
A 4 23 1+1 67,22 8.465 572.000 2.100
A 5 27 1+1 67,22 | 8.524 576.000 2.100
A 6 30 2+1 | 113,23 | 7.887 897.000 3.200
A 6 31 1+1 67,22 | 8.584 580.000 2.100
A 7 35 1+1 67,22 | 8.643 584.000 2.100
A 8 39 1+1 67,22 8.703 588.000 2.100
A 18 67 1+1 65,50 | 9.618 632.000 2.300
A 18 71 1+1 67,22 | 9.313 628.000 3.300
A i9 72 1+1 65,50 9,664 636.000 2.300
A 19 76 1+1 67,22 | 9.372 632.000 2.300
A 20 77 1+1 65,50 | 9.725 640.000 2.300
A 20 81 1+1 67,22 | 9.417 636.000 2.300
A 21 82 1+1 65,50 | 9.786 644.000 2.300
A 21 86 1+1 67,22 | 9.476 640.000 2.300
A 22 87 1+1 65,50 | 9.847 648.000 2.300
A 23 91 1+1 65,50 | 9.908 563.000 2.000
TOPLAM 14.695.000 52.900
BAGIMSIZ BRUT BirRiM PAZAR
BLOK | KAT | BOLOM Tirt ALAN | DEGERE | DE&ERL ggé;';ﬁ.‘r‘l‘_‘)
NO (m?) (TL) (TL)
B 1 1 Ofis 88,40 | 9.219 | 815.000 3,100
B 1 2 Ofis 85,95 | 9.482 | 815.000 3.100
B 1 3 Ofis | 114,34 | 8.274 | 946.000 3.600
B 2 6 Ofis 88,40 | 9.265 | 819.000 3.100
B 3 11 Ofis 88,40 | 9.310 | 823.000 3.100
B 3 12 Ofis 85,95 | 9.575 | 823.000 3.100
B a 16 Ofis 88,40 | 9.344 | 826.000 3.100
B 4 17 Ofis 85,95 | 9.610 | 826.000 3.100
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B 5 21 Ofis 88,40 9.389 830.000 3.100
B 5 22 Ofis 85,95 9.657 830.000 3.100
B 5 24 Ofis 107,36 | 8.560 919.000 3.500
B 6 26 Ofis 88,40 9.434 834.000 3.100
B 6 27 Ofis 85,95 9.703 834.000 3.100
B 8 37 Ofis 85,95 9.808 843.000 3.200
B 9 41 Ofis 88,40 9.581 847.000 3.200
B ) 42 Ofis 85,95 9.855 847.000 3.200
B 9 43 Ofis 114,34 | 8.545 977.000 3.700
B 9 44 Ofis 107,36 | 8.700 934.000 3.500
B 10 46 Ofis 88,40 9.615 850.000 3.500
B 10 47 Ofis 85,95 9.889 850.000 3.500
B 11 51 Ofis 88,40 9.661 854.000 3.500
B 11 52 Ofis 85,95 9.936 854.000 3.500
B i2 56 Ofis 88,40 9.706 858.000 3.500
B 12 57 Ofis 85,95 9.983 858.000 3.500
B 13 61 Ofis 88,40 9.751 862.000 3.500
B 13 62 Ofis 85,95 10.029 862.000 3.500
B 13 63 Ofis 114,34 | 8.685 993.000 4.100
B 13 64 Ofis 107,36 | 8.849 950.000 3.900
B 13 65 Ofis 124,15 | 12.388 | 1.538.000 6.300
B 14 66 Ofis 88,40 9.796 866.000 3.500
B 14 67 Ofis 85,95 10.076 866.000 3.500
B 14 68 1+1,5 114,34 | 10.136 | 1,159.000 4.700
B 15 71 Ofis 88,40 9.830 869.000 3.500
B 15 72 Ofis 85,95 10.111 869.000 3.500
B 15 73 Ofis 114,34 | 8.746 1.000.000 4.100
B 16 79 Ofis 107,36 | 8.951 961.000 3.900
B 17 81 Ofis 88,40 9.921 877.000 3.600
B 17 82 Ofis 85,95 10.204 877.000 3.600
B 17 84 Ofis 107,36 | 8.998 966.000 3.800
B 18 86 Ofis 88,40 9.966 881.000 3.600
B 18 87 Ofis 85,95 10.250 881.000 3.600
B 18 88 Ofis 114,34 | 8.851 1.012.000 4.100
B 18 89 Ofis 107,36 9.035 970.000 4.000
B 19 91 Ofis 88,40 10.011 885.000 3.600
B 19 92 Ofis 85,95 10.297 885.000 3.600
B 20 95 Ofis 88,40 10.057 889.000 3.600
B 20 96 Ofis 85,95 10.343 889.000 3.600
B 20 97 Ofis 114,34 | 8.921 1.020.000 4.200
B 20 98 Ofis 107,36 | 9.100 977.000 4.000
B 21 100 Ofis 88,40 10.090 892.000 3.600
B 21 101 Ofis 85,95 10.378 892.000 3.600
B 21 102 Ofis 114,34 8.947 | 1.023.000 4.200
B 21 103 Ofis 107,36 | 9.137 981.000 4.000
TOPLAM 48.104.000 i91.400
; -
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BiRIM
SOMZ | sok | karno |sBlowmmor| dma | JORA | eaam
ALANI (m2) DEGERI (TL)

1 AVM | bodrum |  1.483,09 19.510 13,15 9.265.000 |
2+3+4 AVM badrum 654,86 19.510 29,79 9.265.000
5 AVM Badrum 36,23 3.705 102,26 |  675.000

& AWM bBodrum 134,06 10.730 80,04 1.915.000

7 AVM bodrum 122,55 9.850 80,38 1.760.000
8 AVM bodrum 121,29 9,755 80,43 1.740.000

9 AVM bodrum 255,41 16.195 63,41 3.220.000
10 AVM Bedrum 233,27 16.585 71,10 3,300.000
— n AVM | bodrum | 39,50 3.850 97,47 700,000
12 AVM bodrum 98,86 B8.195 82,90 1.465.000 |
13 AVM bodrum 88,09 7.315 83,04 1.305.000
14 AVM bodrum 80,45 6.730 83,65 1.200.000
i5 AWM bodrum 89,53 7.410 B2,77 1.325.000
16 AVM badrum 820,26 29.265 35,68 13.895.000
17 AVM bodrum 401,22 14.340 35,74 2.850 000
18 AVM bodrum 23,00 2.925 127,17 530.000
19 AVM bodrum 15,45 4.290 277,67 780.000
20 AVM bodrum 476,02 14.240 29,73 6.760.000
21 AM bodrom 178,75 13.755 76,95 2.455.000
22 AVM bodrum 114,99 9.265 80,57 1.655.000 |
23 AVM bodrum 159,45 12.585 78,93 2.250.000
24 AVM bodrum 159,77 12.585 78,77 2.250.000 |
25 AVM bodrum 125,31 10.145 80,96 1.810.000
26 AWM bodrum 164,25 12.975 79,00 2.320.000
27 AVM bodtum 20,18 2.925 144,95 530.000
28 AVM bodrum 23,42 3.315 141,55 600.000
29 AVM bodrum 23,41 3,315 141,61 600.000
30 AV badrum 23,42 3.315 141,55 600.000
T AVM bodrum 23,42 3.315 141,55 600.000
123 AVM badrum 75,93 5.850 77,04 925.000
32 AVM zemin 90,46 7.800 86,23 1,395.000
33 AYM zemin 429,37 14,535 33,85 2.890.000
34 AVM zemin 20,80 2.925 140,63 530,000
35 AVM zemin | 198,64 15,605 78,56 2.790.000
36 AVM zemin 104,77 8.485 80,99 1.515.000 |
37+38+39 AVM zemin 289,02 19.510 67,50 3.880.000 |
40 AVM zemin 102,63 8,390 81,75 1.500.000
41442 | AVM | zemin 412,53 13.655 33,10 2.715.000




NOVA

43 AVM zemin 221,16 15.020 67,91 2.990.000
44 AVM zemin 59,03 4.875 82,59 645.000
45 AVM zemin 10,90 1.950 178,90 355.000
46 AVM zemin 24,75 3.410 137,78 620.000
47 AVM zemin 18,98 2.630 138,57 480.000
4?;;3';32;;7 AVM zemin 1.541,27 22.435 14,56 |  10.655.000
51+52 AVM zemin 268,14 18.535 69,12 3.685.000
53 AVM zemin 131,08 10.730 81,86 1.915.000
54 AVM zemin 130,90 10.730 81,97 1.915.000
55 AVM zemin 175,65 13.755 78,31 2.455.000
56 AVM zemin 66,47 5.655 85,08 890.000
57 AVM zemin 283,40 19.510 68,84 3.880.000
58 AVM zemin 54,89 4.680 85,26 620.000
59 AVM zemin 309,57 11.800 38,12 2.345.000
124 AVM zemin 22,40 2.925 130,58 530.000
125 AVM zemin 93,91 7.410 78,91 1.325.000
126 AVM zemin 64,43 5.365 83,27 845.000
60 AVM 1. kat 137,48 10.925 79,47 1.950.000
61 AVM 1. kat 351,62 13.365 38,01 2.660.000
62 AVM 1. kat 113,34 9.170 80,91 1.635.000
63+64+65 AVM 1, kat 601,85 17.070 28,36 8.105.000
66+67+68 AVM 1. kat 323,59 12.290 37,98 2.445.000
69+70 AVM 1. kat 217,95 15.605 71,60 3.105.000
71 AVM 1. kat 137,46 10.925 79,48 1.950.000
72 AVM 1. kat 119,48 9.655 80,81 1.725.000
73 AVM 1. kat 645,25 12.195 18,90 5.790.000
74 AVM 1. kat 11,83 1.950 164,84 355.000
75 AVM 1. kat 27,82 3.410 122,57 620.000
76 AVM 1. kat 21,97 2.680 121,98 485.000
81 AVM 1. kat 155,95 12,290 78,81 2.195.000
82 AVM 1. kat 166,05 13.070 78,71 2.335.000
83 AVM 1. kat 38,09 3.900 102,39 710.000
84 AVM 1. kat 49,63 9.755 196,55 1.295.000
85 AVM 1. kat 260,64 17.560 67,37 3.495.000
86 AVM 1. kat 104,63 8.485 81,10 1.515.000
127 AVM 1. kat 28,88 2.925 101,28 530.000
128 AVM 1. kat 19,12 2.240 117,15 405.000
87 AVM 2. kat 353,14 13.460 38,12 2.675.000
88 AVM 2. kat 225,72 16.095 71,31 3.200.000
89 AVM 2. kat 188,30 14.535 77,19 2.595.000
90 AVM 2. kat 2.217,79 31.215 14,07 14.825.000
01 AVM 2. kat 64,02 5.365 83,80 845.000
92 AVM 2. kat 213,47 15.120 70,83 3.010.000
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93 AVM 2. kat 13,68 1.755 128,29 320.000
94 AVM 2. kat 17,09 2.045 119,66 370.000
95 AVM 2. kat 19,01 2.240 117,83 405.000
96 AVM 2. kat 308,21 11.705 37,98 2.330.000
A8 | avm 2. kat 592,31 17.560 29,65 8.335.000
102 AVM 2. kat 37,24 3.800 102,04 690.000
103 AVM 2. kat 520,57 16.095 30,92 7.640.000
104 AVM 2. kat 7,53 2.145 284,86 390.000
129 AVM 2. kat 261,36 18.535 70,92 3.685.000
130+113 AVM 2. kat 1.247,88 17.560 14,07 8.335.000
105 AVM 3. kat 66,99 5.655 84,42 890.000
106 AVM 3. kat 109,56 8.875 81,01 1.585.000
107 AVM 3. kat 160,24 12.680 79,13 2.265.000
108 AVM 3. kat 23,37 3.410 145,91 620.000
109 AVM 3. kat 22,41 3.410 152,16 620.000
110 AVM 3. kat 23,48 3.410 145,23 620.000
111 AVM 3. kat 75,15 7.800 103,79 1.230.000
112 AVM 3. kat 68,29 7.215 105,65 1.140.000
114 AVM 3. kat 75,70 7.800 103,04 1.230.000
115 AVM 3. kat 57,18 5.850 102,31 775.000
116 AVM 3, kat 45,73 4.680 102,34 620.000
117 AVM 3. kat 66,30 6.825 102,94 1.075.000
118 AVM 3. kat 60,70 6.340 104,45 1.000.000
119 AVM 3. kat 40,70 4,195 103,07 555,000
120 AVM 3. kat 23,50 3.410 145,11 620.000
121 AVM 3. Kat 361,16 14,925 41,33 2.970.000
22.494
TOPLAM 1.035.240 252.680.000
OZET TABLO
TOPLAM PAZAR DEGERI AYLIK TOPLAM KIRA
oLl (TL) DEGERT (TL)

A BLOK 14.720.000 53.000

B BLOK 48,104.000 191.300

AVM BLOK 252,680.000 1.035.240

TOPLAM 315.504.000 1.279.540
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7.2 GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Gelir bazli miilk degerleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; Ydirekt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve milkiin yalnizca bir

yilik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
miilkiin belli bir siire igerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugiinkil dederini
hesaplayan y&ntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir lireten
mulkiin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlarlyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yida elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayn:
dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren mulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullanchgi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almig olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinrmcinin  bekledigi veya aldigi getiri oram kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladiji yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel egitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oranmi = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZi
Piyasa bilgileri béliimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis
dederlerine olan oranlan incelendiginde;

Konutlar igin

ORTALAMA

ORTALAMA

NOVA TD RAPOR NO: 2%8/6125
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KONUTLAR SATIS DEGERI | KiRA DEGERi | KAPTTSZASYON
(TL) (TL)
Folkart 7.910 35 % 5,30
Mistral 10.780 37 % 4,12
| Ege Perla 9.945 31 % 3,75
Ortalama % 4,40
ORTALAMA ORTALAMA - .
OFiSLER SATIS DEGERI | KiRA DEGERI KA""':;';:I‘:SYO"
(TL) (TL)
Folkart 9.700 38 % 4,70
Mistral 10.130 47 % 5,55
Novus - Ventus | 11,110 39 % 4,20
| Ege Perla 9.315 36 % 4,65
Ortalama % 4,80 &b
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SATIS DEGERI | AYLIK KIRA —
DUKKANLAR (TL) DEGERI "A"“:A';ZAS"O"
N NI
Park 25 6.000.000 30.000 % 6,00
Emsal 7 1.600.000 5.000 % 3.75
Emsal 8 4.500.000 19.000 % 5,00
Ortalama % 4,90

7.2.2,ULASILAN SONUC

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi denkliginden hareketle
tasinmazlarin toplam pazar degerleri asagidaki tabloda hesaplanmustir.

BLOK ADI AYLIK TOPLAM KiRA | KAPITALIZASYON | PAZAR DEGERI
DEGERI (TL) ORANI (TL)
A BLOK - KONUT 52.900 % 4,40 14.430.000
B BLOK- OFIS 191.400 % 4,80 47.850.000
C BLOK - DUKKAN 1.035.240 % 4,90 253.530.000
TOPLAM 1.279.540 315.810.000

7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ydntemlere gére ulasilan pazar
listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI

Pazar Yaklagimi

degerleri asagida tablo halinde

ULASILAN DEGER
315.504.000,-TL
315.810.000,-TL

315.504.000,~-TL

Gelir Yaklasimi

Uyumlastinimig Deger

Goriilecegi iizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.
Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarinin glinimiizdeki
buima islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
stirekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktériere

dederini

bagli olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasididindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklagimi yéntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gérilmaustir.

Buna gére rapor konusu 183 adet bagimsiz bdlimiin toplam pazar degeri
315.504.000,-TL clarak takdir olunmustur.
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Not: AVM blogunun 2018 yilinda sigortaya esas dederi yaklasik 136.780.000,-TL olarak
takdir edilmistir.
8. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde Gzellikleri belirtilen 183 adet bagimsiz bélimiln yerinde yapilan
incelemesinde konumlarina, bulyiikliklerine, mimari ve ingai o6zelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gbre giniimiiz ekonomik kosullar itibari ile arsa paylari
dahil toplam pazar dederi igin,

315.504.000,-TL (Ugyiizonbesmilyonbesylizdértbin Tirk Liras)) kiymet takdir
edilmistir.

(315.504.000,-TL + 5,3130 TL/USD (*) = 59.383.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,3130 TL'dir.

Taginmaztann KDV dahil toplam pazar degeri 369.792.320,-TLdir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhign portféyiinde “bina” bashd altinda
bulunmalarinda bir sakinca olmadidj goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor {¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 27 Arahk 2018
(Ekspertiz tarihi: 21 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

f )
V ————
Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Sehir ve Bélge Ingaat Mithendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumliu Dederleme Uzmani

m
.

Uydu gériindsleri

Fotograflar

Imar durumu yazisi,

Yapi kullanma izin belgeleri,

Tastnmazlar igin tarafimizdan hazirlanmis son 3 yil igerisindeki dederleme raporlari
listesi

Takyidat yazilan ve tapu suretleri

Raporu hazirlayanlar tanitict bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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