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YONETIcI OzETi

Degerlemeyi Talep Eden : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Dayanak Sézlesme Tarihi - No * 02 Aralik 2019 - 001

Degerlenen Miilkiyet Haklan v Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 25 Aralik 2019
Rapor Tarihi : 31 Aralik 2019
Rapor No : 2019/5689

SkyCity B Blok

" SOmer Mahallesi, 2482/2. Sokak, No: 4/1
Degerleme Konusu . Sdimer Park AVM,

Gayrimenkullerin Adresi . Siimer Mahallesi, Cal Caddesi, No: 1
Merkezefendi / DENIZLI

Denizli 1li, Merkezefendi Ilcesi, Simer Mahallesi, 6226
. ada igerisinde yer alan 47.709 m?2 yi{z &l¢cimld 1 no'lu
Tapu Bilgileri Ozeti : parselde kayith “4 Bloklu Natamam Bina ve Arsas|”
nitelikli ana tasinmaz biinyesindekl Pera Gayrimenkul
Yatirim Ortakhd A.S.’ne ait gayrimenkuller

Sahibi : Pera Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.
- . Ticaret Alani

Imar Durumu " E: 1.60 ve H: Serbest

Toplam Ingaa Edilen Alan . 123.221,91 m2

Toplam Projelendirilen Alan " 140.849,99 m2

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen projenin Pera GYO
A.S. hissesine diisen kisimlarinin TUrk Lirasi cinsinden

Raporun Konhusu : mevcut durumuyla pazar dederinin  ve projenin
tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazilanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Projenin Mevcut Durum Itibariyle 1 B
Pazar Dederi (Pera GYO A.S. hissesi) 151055000, 1 §25:2819.000,°0SD

Taginmazlann Tamamlanmas! Durumu

itibariyle Pazar Degeri (Pera GYO A.S. 185.0190.000,-TL | 31.089.000,-USD
hissesi) i
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumliu Dedjerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Tayfun KURU Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401454) {SPK Lisans Belge No: 401123}

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile aym tebliin ekinde yer alan “Dederleme Raporfarinda
Bulunmast Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 say:ill "Sermaye Piyasasinda Deferleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karan
ile uygun gérilen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayil teggln 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanim: ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, musterinin talebi (zerine adresi belirtilen tasinmazlann toplam pazar
degerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda
alimp satidigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticlar arasinda
faaliyetleri Uzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildidini ifade eder.
Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyatr belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtivag ve
istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varligin
veya yUkOmldlGglin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve giincel
sahibi de dahil olmak (zere bu pazardaki katlimclann c¢odunlugunun serbest olarak
erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklar nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir dengenin
kuruldugu mikemmellikte nadiren istemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz
dengesizlidi, talepte ani diislis ve ylkselister veya pazar katiimcilan arasindaki asimetrik
pilgilendirme gdrilir. Pazar katiimcilan bu aksakiiklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirii
bir zamanda dengesizlife neden olan herhangi bir dedisime kargi kendini uyarlayabilir.
Pazardaki en olasi fiyatt tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki dengenin
yeniden kurulacagi varsayimina dayanan diizeltiimis veya uyarlanmis fiyattan ziyade,
degerleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullan yansitmalidir.

Pazar dederi:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlrd ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen
kabul edilmigtir.

- Al ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire tamnmigtr.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
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NOV A

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir ediimektedir.
Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibariyle beliflenmis olup degerleme
tarihine dzgidor.

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve agk bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belidemektir.
1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan mudilkle ilgili olarak glincel veya gelecege doénuk
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gbérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz Ocret, miisterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olayin meydana geimesine bagh dedildir.

Degderleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tlri konusunda daha &nceden
deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazilanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmarustir.

NOVA TD RAPOR NO: ﬁ19/5689

whRWL oveid coum




NOV A

2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu degerleme raporu, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz tarafindan

31.12.2019 tarihinde, 2019/5689 rapor numarasi ile hazirlanmstir.

2.2 Raporu hazirlayanlan ad ve soyadlar, sorumlu degerleme uzmaninin

adi ve soyadi
Bu degerleme raporunu 401454 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dederleme uzmani

Tayfun KURU ile 401123 SPK Lisans belge no'suna sahip sorumlu dederleme uzmani Onur
KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamigtir.

2.3 Degerieme tarihi
Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlar 25.12.2019 tarihinde galismalara

baslamis ve 31.12.2019 tarihi itibari ile raporu hazilamislardir. Bu silirede gayrimenkul
mabhallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapilmigtir.

2.4 Dayanak sdzlesmesinin tarihi ve numaras
Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda taraflarin hak

ve yukimlGliklerini belirleyen 001 no’lu ve 02.12.2019 tarihli dayanak stzlesmesi hilkiimlerine
badl kalinarak hazirlanmigtir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu’nun III-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§” hikimleri ile aym teblidin
ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri
ITI-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig” dodrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili kararn ile uygun
gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor;
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayii tebliin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda

hazirlanrmgtir.
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkuliin aym kurulus tarafindan daha énceki
tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic degerlemeye iliskin
bilgiler

1.

Talep Tarihi 01 Aralik 2018
Ekspertiz Tarihi 24 Aralik 2018
Rapor Tarihi 28 Aralk 2018
Rapor No 2018/6178
Raporu Hazirlayanlar Tayfun KURU / Sehir Planasi/ Sorumlu Dedgerleme
Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Mehmet AYIKDIR [/ Harita Mihendisi / Sorumlu
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401223
Projenin mevcut ~
durum deder] 158.365.000,-TL
Projenin
tamamlanmasi durum 204.205.000,-TL
degeri
2.
Talep Tarihi 20 Kasim 2014
Ekspertiz Tarihi 23 Aralik 2014
Rapor Tarihi 29 Aralik 2014
Rapor No 2014/7456

Not: Dederleme tarihinde rapor konusu tasinmaz sadece AVM nitelifinde bir bagimsiz

NOV A

Raporu Hazirlayanlar

Tayfun KURU / Sehir Plancisi/ Sorumlu Dederleme
Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Semih ARDAHAN / Insaat Miihendisi / Dederleme Uzmani
/ SPK Lisans No: 402228

Pazar degeri

169.765.000,-TL

bélimdd.
3.
Talep Tarihi 29 Kasim 2013
Ekspertiz Tarihi 25 Arahk 2013
Rapor Tarihi 31 Arahk 2013
Rapor No 2013/5516

Raporu Hazirlayanlar

Onur KAYMAKBAYRAKTAR/ Insaat Mihendisi/ Sorumilu
Degerleme Uzmant / SPK Lisans No: 401123

Semih ARDAHAN / Insaat Miihendisi / Dederleme Uzmani
/ SPK Lisans No: 402228

Pazar dederi

169.765.000,-TL

Not: Degerleme tarihinde rapor konusu taginmaz sadece AVM nitelijinde bir bagimsiz
bolGmda.
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
3.1 Sirketi Tamticl Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Damismanhk A.S.
SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayigdag Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU r YOrdriGkteki mevzuat cergevesinde her tdrlli resmi ve
6zel, gergek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik
ttim raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goéris raporu

vermektir.
KURULUS TARiHi : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET sicCiL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLAN D_Ié:[
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun {SPK)
*Gayrimenkul Degerleme Sirketler! Listesi'ne ahnmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

3.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADREST : Rihtim Caddesi, No: 51,
Karakoy - Beyodlu / ISTANBUL
TELEFON NO : 0212 243 44 50
KAYITLI TAVAN SERMAYE : 250,000.000,-TL
CIKARILMIS SERMAYESE : 89.100.000,-TL
KURULUS TARIHI :21.01.1992
GYO DONUSUM TARIHI : 06.09.2006
HALKA ACIKLIK ORANI : % 77,55
FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul

Yatinm Ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde, yazili
ama¢ ve konularla igtigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye
piyasasi araclarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayall haklara yatinm yapmak Uzere ve
kayith sermayeli olarak faaliyet gosteren anonim
ortakhiktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Denizli Aligveris Merkezi — Ofis projesi ve 6. Vakif Han -

uzun streili kiralama, Kibris Arsalar (istiraklerde)

NOVA TD RAPOR NO: Z019/5689
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin
kapsami

Bu rapor, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden yukarida adresi
detayl olarak verilen ve sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden
toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayil
“Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda
Tebli§j” hiikiimleri ile aymi teblifin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmast
Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Orgam’min
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karart ile uygun gdérllen Uluslararasi Degerleme
Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3
sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasl kapsaminda hazidanmistir.

isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.
Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getiriimemistir.

NOVA TD RAPOR NO: é19/5689

v novald com




NOV A

4. BOLGM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
ILiSKIN BiLGLER

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlar, plan, proje,
ruhsat, gema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

SAHIBIL i | Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi Anonim Sirketi

ILL = | Denizli

ILCESI :  Merkezefendi

MAHALLESI ¢ | stmer

MEVKII P

Lt irl e b | 2§ M22A22B2D

PARSEL NO % T
ANA o

CAYRIMENKULUN b1 4 Blokin Natamam Bina ve Arsast (%)

NITELIGI _'r . ele 0 5 IS .
PARSEL s S

Y0z6LCHMU 27709 gy ! e |
YEVMIYE NO L2 4736

TARIHI 127.02.2018

Proje blnyesinde yer alan bagimsiz bdlimler igin kat irtifaki kurulmus olup henliz kat
milkiyetine gegilmemistir. Proje blinyesinde 325 adet badimsiz bolim bulunmaktadir. Rapor
tarihi itibariyle bagimsiz bél{imlerin bazilarinin satiglar ve tapu devirleri gergeklesmistir. Bu
nedenle dederlemede proje binyesinde Pera Gayrimenkul Yatimm Ortakhidi A.S.
miulkiyetindeki bagimsiz b&élimlerin arsa paylarinin toplami dikkate alinmistir. Ayrica proje
blinyesinde bulunan A Blok ve B Blok'un ingaatlar tamamlanmis ve yap kullanma izin
belgeleri alinmistir. Asagida yapi kullanma izin belgeleri bulunan ve Pera GYO A.S.
mulkiyetindeki badimsiz béliimlerin listesi ile ingaatina heniiz baslaniimamis ve Pera GYO A.S.
milkiyetindeki bagimsiz béltmlerin listesi ayrr ayn sunulmugtur.

NOVA TD RAPOR NO: ){019/5689
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I -Ingaati tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi bulunan bagimsiz béliimler

]
"o | Boromms |KATNO| DICP | pavoasr MITELGH  mauk
Zermin +
o | x| e | o | s | rescemos
3 Bodrum

; ) sboirum | | emes | v | TEACARENGLYTEM
B 2 2. Bodrum 33 47709 Is Yeri P(l)i:? A?(‘:E]r;g:?l\: ;ﬁ: :;!P;l
T [ | e | |y
B 5 1. Bodrum 27 47709 Depo Pg:.? A?(ﬁgi ':1: g:ﬁ\; Y;:}:zw
8 6 1. Bodrum 61 i 47709 Is Yeri P;:? Aiﬁ‘g':ﬂ: g:ﬁ‘; ;?;ILZ!II'\I’I
B 7 1. Bodrum B 47709 fs Yeri M_:5:%?:@;‘:3:&;?&;“{'
. : Lwan | w0 | | e | SAmENGL

DS . TR e
B 10 Zemin | 153 ! 47709 “ i3 Yern ! P;:_?&téﬁ'iﬁg&:\: Y;J i;!;d
i | 3 | = | ow | we |

DNEELEY & AN
R T
| = RN
T w5 e | | e | ot
T w [ e | em | e | o
O T R I e
AR AT
T e | w | em | e e
T m | e | | e [ ew | s
T [ = m | e | o
: e w | e | e | v | TEeSSmMERUDATEN
T w | u [ w | o | e |
; 200 w | | e | v | POACATMEWLLVATEN
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) 109 1 w | amm | ven | PERACKEMENL TR
B 110 11 35 a0 | Isert” {0 Pémﬁgifﬁgﬁ?ﬁ;ﬁfﬁw
B 111 - 12 37 47709 {s Yeri _ﬁ‘ sz#&ggr;z:ﬁ;;;ﬁw
B"h 112_._“” I i2 34 47709 is Yeri Pg&%i?gﬁﬁ:ﬁ;?&?#
B 113 12 24 47709 tg Yeri Pg,';{&ﬁﬁ'ﬁ;m;ﬁw
B 114 12 24 47709 Is Yeri ! Pgsﬁﬁﬁgir:gzllt ;ﬁ;r:(l:'ll'n:‘l
B 145 16 69_. i 47709 i is Yeri | PcE:#A?(‘EEi:n:g:li:\: ;m'T“r
B 146 16 67 j 47709 Is Yeri PSJI::A?(?ET:S :?I\I;I ;mw
B 149 17 56 E 47709 Is Yeri PSS'?A?(‘L\E:’I:S:K: ;?II;ZIT“IA
. 150 IR e
. 151 17 | e | v |

1I - Insaatina heniiz baslaniimamis olan bagimsiz béliimler

| ! ! 1
BLOK | BAGIMSIZ | | ARSA | ARSA | o . =x:! :
No | siiimpg | CATNC! oavr | mavpagy MITEMIGL MARK
i L , [F et

! | i T T PERA GAYRIMENKUL YATIRIM

c 1 2. Bodrum ft.l__ E 47709 ! isYeri | ORTAKLIGH ANCNIM SIRKETI
i ... PERA GAYRIMENKUL YATIRIM

C P 2. Bodrum 33 { 47709 ‘1 Is Yeri ORTAKLIG! ANONIM SIRKETI

= - i e = _i_ ORTAKLIGI

! ! . PERA GAYRIMENKUL YATIRIM

8 R, ST e T, I 4703 Lo e ORTAKLICI ANONIM S$iRKETI
! PERA GAYRIMENKUL YATIRIM

5 & B o s Deeo ORTAKUIEI ANONIM S$IRKETI
PERA GAYRIMENKUL YATIRIM
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Proje biinyesinde 325 adet badimsiz bclim bulunmakta olup Pera GYO A.S. milkiyetinde
dederleme tarihi Itibariyle bulunan badimsiz bdlimlere ait arsa paylar toplami
43827/47709'dur. Pera GYO A.S. millkiyetinde olan badimsiz bélimlerin toplam hissesine
diisen arsa alani ise 43827/47709 x 47.709 m2 = 43.827 m?2 olarak hesaplanmuigtir.

- b om

4.1.2 Tigili Tapu Sicil Midiirliigii’'nde Yapilan incelemeler

Merkezefendi Tapu Muddrligd’nden temin edilen takyidath tapu kayit belgelerine gbre
tasinmaziarin Uzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Bdliimii (Tim taginmazlar (izerinde miisterektir):
» Otopark bedeline iliskin taahhUtname bulunmaktadir. (26.01.2015 tarih ve 2035
yevmiye no iie) (*)
e YOnetim Plani: 19.02.2018 tarihli. (27.02.2018 tarih ve 4736 yevmiye no ile) (*)

NOVA TD RAPOR NQZ/2019/5689
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Rehinier Boliimii:

e A Blok 1 no’lu bagimsiz béliim Gzerinde Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden
35.000.000,-TL tutarinda ipotek. (03.05.2013 tarih ve 15758 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

« A Blok 1 no'lu bagimsiz bslim Uzerinde TESCO KIPTA Kitle Pazarlama Ticaret ve
Gida Sanayi Anonim Sirketi lehine 21.001.560 YTL bedel karsiiginda kira
sdzlesmesi vardir. (05.09.2008 tarih ve 17485 yevmiye no ile)

e A Blok 1 nolu badimsiz bélim Ulzerinde TESCO KiPTA Kitle Pazarlama Ticaret ve
Gida Sanayi Anonim Sirketi Kira gerhinin siiresinin kisaltiimasina ydénelik gerh.
05.09.2008 tarih ve 17485 yevmiye no'lu kira serhi tadil edilmistir. (01.11.2010
tarih ve 20844 yevmiye no ile)

4.1.3 Ilgili Belediye'de Yapilan Incelemeler

Merkezefendi Belediyesi Plan ve Proje Midarigd'nden temin edilen 30.10.2019 tarih ve
3041 sayih imar durumu belgesine gore degerleme konusu 6226 ada 1 parsel 20.07.1987
tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Stimer-Sevindik (V. Etap) Uygulama Imar Plani kapsaminda
“Ticaret Alami”nda kalmaktadir. Parselin terki bulunmamaktadir.

Plan notlarina gtre yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

« Hmay: Serbest

o Emsal (E): 1,60

« Cekme mesafeleri: On Bahge: 5m-10m-15m-25m-40m

e Valilik Makaminin 22.08.2016 tarih ve 846 sayill oluru ile olusturulan siginak
komisyonu raporu dodrultusunda, halkin ihtiyac igin genel siginak olabilecek
yerlerdendir.

« Genel sidinak olarak tespit edilen yerlerde plan degisikligi ve proje tadilati gibi
yapinin siinak olarak belirlenen b&limlerini etkileyen bir degisiklik yapiimasi halinde,
il Afet ve Acil Durum Madirligi’niin uygun goriigi alinacaktir.

« Ticaret alani olarak ayrilan yap adalarinda, 9,50 m ve daha dar yollara cepheli
parsellerin zemin katlar, istenildigi takdirde bodrum ve zemin katlarda arka bahge
mesafesini doldurmaksizin konut alani olarak kullanilabilir. Ancak otopark ihtiyac
zemin katin ticaret oldugu varsayillarak hesaplanmaldir. (08.11.2013 T. 666
S.B.M.K.)

« Plan ve plan hikimlerinde agikga belirtilen bir hiikim yoksa ticaret alam olarak
aynilan yapl adalarinda istenildigi takdirde bodrum ve zemin katlarda arka bahge
mesafesini doldurmaksizin (st katlar konut alani olarak kullamlabilir. {08.11.2013 T.
666 S.B.M.K.)

e Plan ve plan notlarinda bina kitlesi / yapt nizami / TAKS ve emsalden higbiri
tanimlanmayan ticaret alanlannda vyer alan parsellerin mevcut enclimence
onaylanmis birkac parselden olusan kltlelerin boyu 30 metre Ustiinde ise bitigik
bitisik nizam, 30 m ve altinda ise ayrik nizamdir. (11.07.2013 T. Ve 438 S.B.M.K.)

” j
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» Bir kag dar parseli miitalaa ederek, daha uygun ¢6zim yollan bulmak kaydiyla ikili,
{i¢l0 veya dértli blok yapiimas: gereken yerlerde bina kitleleri teskil etmeye belediye
enciimeni yetkilidir. (11.07.2013 T. Ve 438 S.B.M.K.)

s KAKS (Emsal): 1,60

« Hmax: Serbest

e Blok boylan ve yapilann ig ylikseklikleri serbesttir.

o Bahce c¢ekme mesafelerinde site glvenlik ve ydnetimi ile otopark rampalan
yapllabilir.

« Arsa sinirindan 5 m‘ye kadar zemin kat altinda bodrum agilabilir.

« Otopark ve yaya yollarinin zemini altinda yapilar arasinda otopark baglantisi ve
otoparklar diizenlenebilir.

» Acik otoparklara ait 6 m2'yi gegmeyen PVC, aliminyum, ahsap vb. malzemelerden
yapilan tasinabilir cinsten kabinler icin ingaat ruhsati ve iskan ruhsati aranmaksizin
agma ve ¢alisma ruhsati verilebilir. (06.06.2007 T. ve 288 S.B.M.K.)

e 2009 yilinin Temmuz ayindan itibaren yapilan ve yapilacak olan yol geniglemeleri ile
lgili plan degisikliklerinden etkilenen parsellerde; mevcut ruhsath bina varsa binaya
ait kazanilmis haklar bina yikilincaya kadar sakll kalir. Mevcut bina yikilip yerine yeni
bina yapilmasi halinde yola terk ve / veya ihdas islemi yapilmadan kati ruhsat
verilemez. (10.11.2009 T. ve 853 S.B.M.K.)

o Belediye sinirlari ve miicavir alanlari iginde, her tirll akaryakit ile sivilagtirilmig petrol
gazi (LPG) ve siviiagtimimis dodaigaz (iNG) istasyonlarinin kurulacagi alaniarin
1/5000 &lcekli nazim imar plani ve 1/1000 &lgekli uygulama imar planlarina
“Akaryakit Satis ve LPG ikmal Istasyonu” olarak iglenmesi sarttir. (07.01.2010 T. ve
66 5.B.M.K.)

e Planli Alanlar Tip Imar Y®netmelidi'nin 17. Maddesinde belirflenen bina cephe
sartlarinda % 10 esneklik sadlanacaktir. S6z konusu esneklik sarti tevhit - ifraz
sonucu ve / veya 18. Madde uygulamasi olusturulacak yeni parseller igin gegerli
degildir. (BM'nin 08.09.2011 T. 678 S.B.M.K. ile)

e 10.02.2010 tarih ve 132 sayili Belediye Meclis Karanyla; “kent siluetini bozucu
yapilasmanin engellenmesi igin prefabrik gelik sistem wveya sdkillp takilabilir
malzemeden yapilarin yapilip yapilmamasi hususunda; konut alanlart harig, imar
durumunda verilen kat adetlerinden diisiik katta yapi yapllmak istendiginde ve
emsale tabii alanlarda emsal hakkimin tamami kullaniimadidi takdirde belediyenin
belirledi§i komisyon tarafindan projeler incelenerek karara bagianilacaktir” Karan
alinmigtir.

e Ticaret alaninda 6n bahce mesafesinde Simerbank tesislerini simgeleyen anit,
meydan ve sergi alanlar yapilabilir.

« Belirtiimeyen konularda 3194 sayili Imar Kanunu ile ilgili ydnetmelik hikimleri
gegerlidir.

NOVA TD RAPOR NO: 3419/5589
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4.1.4 Merkezefendi Belediyesi i_mar Midiirliigi Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Merkezefendi Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudarligi'nden temin edilen yapi ruhsatlan

ve yapi kullanma izin belgeleri agadidaki gibidir.

A Blok Aligverig Merkezi
! YoL YoL :
siok | Tarin | PELGE | vaPI BB ALTr | Ozert | TOOAM k]
NO | SINIFI | SAYISI | KAT KAT | ST ()
SAYISI | SAYISI
A | 10.00.2007 | 848/43 | 5A 1 3 3 3 172.647,14
A | 21.05.2009 | 874/15 | 5A 249 3 2 5 136.925
=
< A | 21.10.2009 | 886/05 | 5-A 166 3 1 a 107.002
T A | 08.03.2010 | 895/19 | 5-A 166 3 1 3 107.002
« A | 26.11.2010 | 915/13 | 5-A 180 3 1 3 107.794,06
A | 15.07.2011 | 941/04 | 5-A 1 3 1 ) 107.794,06
=
] A |o08.08.2011 | 991718 | 5-a 77 3 1 4 107.794,06
1]
ey
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B Blok SkyCity
| voL YOL [
siok | Tariy | BELGE | YAPI BB ALTI | UzERt To:A"ﬁ“ i:f:::
NO | SINIFI | SAYISI | KAT KAT | (o0 LS
SAYISI | SAYISI

B | 21.01.2015 | 823 5-A 129 2 18 20 15.351,93
= we mribhy | Wy S it
< B | 17.04.2015 | 1127 5-A | 163 2 18 20 15.351,03
o e . L . L]
5 B | 25.08.2015 | 1667 5A 163 3 18 70 15.351.63

B | 01.08.2017 | 1355 5A 151 3 18 0 15.437.85
=
< B |08.032018| 252 5-A 151 2 18 20 15,427,85
-

Diger Ruhsatlar
YoL YoL i
Lok | Tariy | BELGE | YAPI BB ALTI | UzEri TOK'::‘r‘“ I:EA“:;
NO | SINIFI | SAVISI | KAT KaT | KT o
SAYISI | SAYISI

D | 21.01.2015 | 825 5-A 101 2 21 23 17.609,61
b C  [21.01.20i5| 824 5A 2 2 1 3 7.881,80
a D | 22.02.2017 | 199 5A 101 2 21 23 17.609,61
- C | 22.02.2017 | 198 5A 2 2 1 3 2.881,80

C | o01.08.2017 | 1356 5A w73 B = 21 23 17.828,08

i

6226 ada 1 parsel igin ilk olarak 2007 yilinda “aligveris merkezi” nitelikli yap igin ruhsat
alinmis ve ingasina baglanmigtir. Akabinde 2015 yilinda B ve D olmak Uzere 2 adet ofis biogu
ile iki blok arasinda kalan ve C blok olarak adlandirilan biinyesinde spor salonu ve gok amach
salon (kamu edlence binalan) nitelikli 2 adet badimsiz bélimi barindiran blok ilave edilmigtir.

01.08.2017 tarihli B ve C bloklar icin dizenlenmis tadilat ruhsatlan ve ekleri mimari
projeleri ile kat irtifaki yeniden kurulmus olup TKGM Web Portal Arsivi'nde incelenen kat
irtifakina esas mimari projelerine gére halihazirda parsel (zerinde A (Aligveris Merkezi), B ve
C (ofis bloklari) olmak {izere toplam 3 adet blok plantandigi goriilmustir. Mahallinde yapilan
incelemede A ve B bloklarin inga edilmis oldugu, C blogun halihazirda insa edilmedidi tespit
edilmistir. Son tadilat projesinde eski C Blok olarak adlandirilan bina iptal edilmigtir.
Dolayisiyla eski D Blok, yeni C blok olarak tammlanmisgtir.
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13.07.2011 tarihli mimari projeye gére A Blok 1 no'lu bagimsiz bélimd olusturan
yapinin ingaat alanlan katlar bazinda asagida belirtilmistir.

KAT ALAN
3. Bodrum Kat....coeoceeeeeceiee e 27.995,68 m?
2. Bodrum Kab.......ocooerreee e 26.770,42 m2
1. Bodrum kat.....ccoveeevee e e 27.255,76 m=2
Zemin Kat... e e 25.083,90 m2

88,30 m2

Toplam Alan.......ccaneeseneinne: 107.794,06 m2

21.06.2017 tarihli mimari projeye gire B Blok 151 bagimsiz bdlimi olusturan yapinin
ve C Blok 173 adet badimsiz bslimQ olusturan yapinin ingaat alanlan katlar bazinda agadgida

belirtilmigtir.
B BLOK C BLOK
BAGIMSIZ | INSAAT | BAGIMSIZ BAGIMSIZ | INSAAT | BAGIMSIZ
KAT BOLUM ALANI BOLUM KAT BOLUM ALANI BOLUM
ADEDI {m2) ALANI (m?2) ADEDI {m2) ALANI (m2)
2. bodrum 3 923,83 289,97 2. bodrum 3 923,83 289,97
1. bodrum 917,15 425,88 1. bodrum 5 917,15 426,38
Zemin 2 1.148,19 510,06 Zemin 2 1.169,73 510,39
1. normal 4 665,76 543,50 1. normal 4 665,43 543,84
2. normai 8 669,76 530,96 2. normal 8 669,76 531,08
3. normal 8 669,76 530,96 3. normal 8 669,76 531,08
4, normal 10 740,59 588,93 4. normal 10 740,59 588,90
5. normal 10 740,59 588,93 5. normal 10 740,59 588,90
€. normal 10 740,59 588,93 6. normal 10 740,59 588,90
7. normal 10 740,59 588,93 7. normal 10 740,59 588,90
8. pormal 10 740,59 588,93 8. normal 10 740,59 588,90
g, normal 10 740,59 588,93 9. normal 10 740,59 588,90
10. normal 10 740,59 588,93 10. normal 10 740,59 588,20
11i. normal 10 740,59 588,93 i1, normal 10 740,59 588,90
12. normal 10 740,59 588,53 12. normal 10 740,59 588,50
13. normal 10 740,59 588,93 13. normal 19‘ 71(_)1_59_ A __5_§§,MQO_ C
14. normal 10 740,59 588,93 14. normal i0 740,59 588,90
15. normal 6 740,59 602,60 15. normal 4 740,59 636,75
16. normal 6 740,59 602,60 16. normal 4 740,59 636,75
17. normal 6 740,59 602,60 17. normal 3 669,76 379,23
18. normal 6 740,59 602,60 18. normal - 114,76 -
19. normal 6 740,59 602,60 TOPLAM 151 15.427,85 | 10.963,37
20. normal 3 669,76 379,23
21.normal - 114,76 =
TOPLAM 173 17.628,41 | 12.701,79

NOVA TD RAPOR NO: 2g19/5689
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4.2 Gayrimenkuiier ile ilgiii herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadigr hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yénetim plani serhlerinin kisitlayic dzellikleri olmayip, taginmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Ayrica Migros Ticaret Anonim Sirketi tarafindan kiralanarak
hipermarket olarak kullanilan kisim igin tapu sicilinde iglenmistir. Taginmazin alim satimina bir
engel teskil etmemektedir.

Rehinler bélimiinde bulunan ipotedim agiklamasi;

Pera Gayrimenkul Yatimm Ortakhgi A.$S.’den temin edilen 20.12.2019 tarihli ipotek
aciklamasi asagida belirtilmistir.

Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Siimer Mahaliesi, 6226 ada, 1 parsel (zerindeki "4 Bloklu

Natamam Bina ve Arsas!” nitelijindeki Ana gayrimenkul binyesindeki A Blok'u olugturan

alisveris merkezi nitelikli 1 no’lu bagimsiz bélim Uzerinde bulunan “Turkiye is Bankasi

A.S. lehine 1. dereceden 35.000.000,-TL tutarindaki 03.05.2013 tarih ve 15758

yevmiye no‘lu ipotek”, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina fligkin Esaslar Tebligi'nin 30.

madde kapsaminda, yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Uizerinde

ipotek tesis edilebilmesi hikmiine uygun olarak, Simerpark AVM Projesi Finansmani igin
yatinm amach kullanilan kredinin ipotegidir.

Ayrica Tirkiye Is Bankas A.S.'nin 19.11.2019 tarih ve ZD-1254/4316 sayil! yazisina
gére ilgill ipotek Slmerpark AVM projesine iligkin kullanmig oldugu yatinm kredisinin kismi
refinansmanini teminine yéneliktir.

GYO portféyiinde yer alan projeler ile gelistirilmesi planlanan gayrimenkut projelerinin
insaatinin finansman igin alinmig olan kredilerin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler /
ipotede iliskin Banka Agiklama Yazisi)

Proje binyesinde bulunan C Blok‘un ingaati heniiz baglamamis olup A ve B Blok'un ise
ingaatlarn tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur. Proje icin kat irtifaki
kurulmustur.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina iliskin Esaslar Teblig’i (Seri III-48.1 sayil) 22.
maddesinin 1. fikrasinin b bendine gdre “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin ahnmig ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi
zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da bagka kigilerle birlikte ortakhida ait olan otel,
alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde,
anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmast ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer
almaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: ;019/5689
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Bu bilgiler 151ginda her ne kadar proje biinyesindeki A ve B Blok i¢cin yap:
kullanma izin belgesi mevcut olsa da heniiz insaa edilmemis C Blok nedeniyle kat
miilkiyetine gecilememesinden dolay tasinmazlar proje kapsaminda
degerlendirilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuat: hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiinde “proje”
bash@g altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda
herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve kanaatindeyiz.”

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yilhlk dénemde gergeklesen alim
satim islemlierine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana
gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiriiigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazlann son (g yil igerisinde herhangi bir malik degisiklikleri

olmadigi gériilmuistdr.

Tasinmazin nitelidi 4 Kath Betonarme Aligveris Merkezi” iken 01.09.2015 tarihinde
sunulan tadilat projesi ile kat irtifaki kurulmus ve ana gayrimenkullin niteligi "4 Bloklu
Natamam Bina ve Arsas|” olarak degistirilmistir. Daha sonra tadilat projesine istinaden kat
irtifaki bozularak 27.G2.2018 tarihi ve 4736 yevmiye no ile yeniden kat irtifaki kurulmustur.

4.3.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde parselin son {g yil igerisinde imar durumlarinda herhangi bir
degisik olmadigi 6grenilmistir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi
Yapilan incelemelerde parselin son (g il igerisinde hukuki durumlarinda herhangi bir
degdisik olmadigi 6grenilmigtir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Ticaret Alami™dir. Bdlgede genel
olarak ayrni aks (zerinde Ticaret ve Konut Alam lejantina sahip parseller Ozerinde yapilar
bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkul icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli yapt
tespiti vh. durumlara dair aciklamalar

Tasinmazlarin bulundudu yapilarla alakal: olarak degerleme tarihi itibariyle herhangi bir
durdurma karari, yikim karan veya riskli yapi karar da bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 3{19/5689
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4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis soziesmelere (gayrimenkul satis
vaadi sbdzlesmeleri, kat karsihigi insaat sézlesmeleri ve hasilat
paylasimi sézlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Deferleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkullerden A ve B blokta yer alan
tasinmazlar icin yap) kullanma izin belgelerini almis bagimsiz bélim niteligindedirler. C blok
ise henliz yerine insa edilmemistir. Pera GYO A.S.'den alinan bilgiye gére C blok igin herhangi
bir satis vaadi stzlesmesi, kat karsihg! insaat sdzlesmesi veya hasilat paylagimi sézlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinnus yap! ruhsatlarina,
tadilat ruhsatliarina, yap kullanma izinlerine iliskin bilgiler ile ilgili
mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinlerine alinip alinmadigina
ve yasal gereklili§i olan belgelerin tam ve dogru olarak mevcut olup
olmadig hakkinda bilgi

Tasinmazlardan A ve B bloklarda yer alan taginmazlar igin yapi ruhsatlan ve yapi
kullanma izin belgeleri mevcuttur. C blok igin heniiz ingaat isleri baglamamig olup sadece yapl
ruhsati bulunmaktadir. Projenin halen tamamlanmamis olmasi nedeniyle kat miilkiyetine
gegilermemistir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve 4708
sayili Yap1 Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvam, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan
gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaz blinyesindeki A Biok'un vapi denetim igleri "Caybasi Mahallesi,
1581 Sokak, No: 7/3 DENIZLI” adresindeki incl Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan, B Blok'un
yapt denetim igleri ise “Sirakapilar Mahallesi, Saltak Caddesi, No:57/4 Merkezefendi /
DENiZLi” adresindeki Yénet Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan gergeklegtirilmistir. A ve B
bloklar icin yapr kullanma izin belgesi alinmigtir. Bu nedenle bu A ve B bloklarda kenumlu
taginmazlarin yapi denetim iligkisi bulunmamaktadir. C blokta yer alan tasinmazlarin yapi
Denetim isleri de “Sirakapilar Mahallesi, Saltak Caddesi, No:57/4 Merkezefendi / DENIZLI"
adresindeki Yénet Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan gerceklestirilecek olup henliz C Blok
insaati baglamamisgtir.

NOVA TD RAPOR NO: p19/5689
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4.9 Eger belirli bir projeye istinaden dederieme yapiliyorsa, projeye iliskin
bilgi ve planlarin ve s6z konusu deerin tamamen mevcut projeye
iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi durumunda
bulunacak degerin farkh olabilecegine iligkin aciklama

Rapor konusu tasinmazlardan A ve B blok Insaat isleri tamamlanmis ve yapi kullanma
izin belgeleri alinmistir. Ancak heniiz verinde insa edilmemis olan C blok bulunmaktadir.
SPK’nun “Gayrimenkul Yatinm Ortaklikiarina iliskin Esaslar Tebli§'i (Seri III-48.1 sayili} 22.
maddesinin 1. fikrasinin b bendine gbre” tasinmazlarin tamam proje kapsaminda
degerlendirilmigtir. C blok igin ilgili belediyede onayll mimari proje ve yapl ruhsati
bulunmaktadir. A (AVM) ve B blok tamamlanmis gayrimenkuller olduklarindan projenin
mevcut durum ve tamamlanmasi durumundaki dederi takdir olunurken her iki deger de ayni
alinmigtir. Sadece C blok igin ayrica tamamlanmast durumundaki degeri takdir olunmustur.

C blok icin yapilan hesaplamalar mevcut projeye (yasal izinlere gére alinmis) iliskin olup
ileride farkl bir projenin uygulanmasi durumunda C blok igin takdir olunan tamamlanmasi
durumundaki deger farkl olabilecektir.

4.10 Varsa, gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikasi1 hakkinda bilgi

Rapora konu tasinmazlardan A blok igin aiinmus enerji kimiik belgesi yoktur. B biok igin
ise enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Rapor ekinde bir sureti sunulmustur. C blok henlz
insa edilmedidi igin enerji kimlik belgesi yoktur.

NOVA TD RAPOR NO: £19/5689
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN Fiziki OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Rapora konu B blokta yer alan ofis nitelikli taginmaziar; Denizli fli, Merkezefendi Ilgesi,
Sumer Mahallesi, 2482/2. Sokak, 4/1 dis kapi numarah Skycity (B Blok) biinyesinde
konumludur. A Blok Siimerpark AVM ise Denizli ili, Merkezefendi Ilgesi, Siimer Mahallesi, Cal
Caddesi, No: 1 posta adreslidir.

Tasinmazlara ulasim; bélgenin ana arterlerinden olan Izmir Bulvan Gzerinden kuzeybati
({zmir) istikametinde ilerlenirken sad taraftan ayrilan Cal Caddesi istikametine ddniiimek
suretiyle saglanmaktadir. Taginmazlar Cal Caddesi Uzerine ddéniildiikten sonra sol tarafta
yaklasik 200 metre ileride SUmerpark AVM ve Skycity biinyesinde yer almaktadir.

Bélgede genel olarak kiigiik sanayi tesisleri ile 3-4 kath apartman tarzi konut
yapilasmalar hakimdir. Ayrica tasinmazlarin yakin gevresinde Simerpark Evleri, Denizli Tren
Gari, Denizli Otogan ile Akgesme ve Cal Caddeleri bulunmaktadir.

Taginmaz Denizli - Izmir Karayolu'na 100 m, Uggen Meydanima 1 km, Gardak
Havalimani'na ise 60 km mesafededir.

Tasinmaziar Merkezefendi Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmig

altyapiya sahiptir.

e

o~ '\\
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DEGTRLEMEYE KONU
TASI NMAZLAR
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve ingaat 6zellikleri

5.2.1 Ana Tasinmazin Genel Ozellikleri

Parselin ylizéicim 47.709 m2‘dir.

Parsel L seklinde bir geometrik yapidadir,

Parsel diz bir topografik yapiya sahiptir.

Parsel giineydodu cepheden 35 metrelik Gal Caddesi’ne, bati cepheden 15 metrelik imar

yoluna, kuzey cepheden kismen 22 metrelik imar yoluna ve kismen otopark alanina, dogu

cepheden ise imar paftasina gbére arag trafigine kapal yaya yoluna komsudur. Ancak s6z
konusu yaya yolunun yerinde tasit yolu olarak agildigi gérilmuistir.

o Parsel sinirlar mahallinde belirgin dedildir.

o Parselde yapilarin diginda kalan alanin blyik bir boliimii saha betonu ile kapl olup yaklagik
5.750 m2 kismi peyzaj diizenlemesi yapilmis topraktir. Ayrica AVM giriglerine dogru uzanan
mermer kaplama yaya yollar mevcuttur.

o Ana taginmaz kat irtifakina esas onayh mimari projelerine gére A (Aligveris Merkezi), B ve
C (Ofis Bloklar) olmak (izere 3 bloklu olarak planlanmig olup A ve B bloklar ingsa edilmis,
hali hazirda C Blok inga edilmemigtir.

o Proje biinyesindeki bloklarin ingaat alanlar ve insaatin gergeklesme oranlan asagidaki

tabloda beiirtilmistir.

o O O 0

A i INSAATI INSAATIN
BLOK ADI "Roif_qu"gﬁ':;"“ TAMAMLANAN GERCEKLESME
- - L ALAN(m?) | = ORANI |
A 107.754,06 107.794,06 % 100
B 15.427,85 Mﬂ_j— " 715.427.85 o 100
e Sy 17.628,08 - ) : |
TOPLAM 140.849,99 123,221,901 % 87,50

o Ana taginmaz biinyesinde tim bloklar igin kat irtifaki kurulmus olup yapi ruhsatlan
mevcuttur. Tamamlanmis bioklarin ise blok bazinda yapi kulianma izin belgeleri mevcuttur.

o Boblgede altyapi tamdir.
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5.2.2 Avm Hakkinda Genel Bilgiler

TESiS ADI
INSAAT TARZI

TAMAMLANMA
TARIHE

ACILIS TARIHI
INSAAT TARZI
KAT ADEDi

TOPLAM INSAAT
ALANI

TOPLAM
KIRALANABILIR
ALAN

TESISIN
DURUMU

DOLULUK ORANI

ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER
SU DEPOSU
HIDROFOR
TRAFO
DOGALGAZ

ISITMA -
SOGUTMA
TESiSATI

GUVENLIK

ASANSOR ve
YURUYEN
MERDIVEN

SsuU

YANGIN IHBAR
sisTeEMi
YANGIN
SONDURME
TESISATI

NOVA TD RAPOR NO: Z019/5689
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Slimerpark Aligveris Merkezi

Betonarme karkas
08.08.2011 (Yapi kullanma izin belgesi tarihidir.)

Mart / 2011

Betonarme karkas

4 (3 Bodrum Kat + Zemin Kat + Asma Kat)
107.794,06 m2 (*)

35.836,65 m=2
Faal olarak kullanilmaktadir.

% 62

Sebeke

Mevcut (3 adet)

Mevcut (3 adet yakalama uglu)

500 ton kapasiteli 1 adet betonarme su deposu

Mevcut (1 adet)

Mevcut (5 adet)

Mevcut

1 adet Eransan marka 1200 KW kapasiteli sivi ve gaz yakitl sicak
su kazani, 2 adet Form marka kapal tip sogutma kuleleri, AHU
marka klima santralleri ve teknik ekipmanlan

Glvenlik elemanlar ve glvenlik kameralari ile alarm sistemi

7 adet asansér (3 adet misteri — 4 adet yik asansérii)
8 adet ylriyen merdiven
6 adet ylriyen bant

Sebeke
Duman ve 151 dedektérieri mevecut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistemi, elektrikli, dizel ve

joker yangin pompalan ve yangin tiipleri

29
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YANGIN :  Mevcut

MERDIVENI

KANALIZASYON @  Sebeke
Is) valitimli akrilik dis cephe boyal kismen PVC sandvig panel

DIS CEPHE 4 5 cep i il
kaplama (hipermarket cephesi)

PENCERE .

o Alliminyum
DOGRAMALARI

Spot, yénetimde kaset tip floresant aydinlatma

AYDINLATMA :  AVM iginde aplik ve spot, otopark ve teknik kisimlarda floresant
aydinlatma elemanlar

CATI :  Beton, su ve Isi1 izolasyonlu, cakis tag

OTOPARK :  Kapal ve otopark mevcut

{*) A Blok 1 no'lu bagimsiz béliman toplam brit alamdir.

o Mimari projeye gére katlardaki fonksiyonu ve ingaat alaruna iliskin detaylar asagidaki
tabloda belirtilmistir.

KAT FONKSIYON J INSAAT
ALANI (m32) |

: Kanall otopark, madazalara ait depolar, sidinak, teknik |

mahaller {su deposu, asansér makine daires:, 1sitma i

3. Bodrum | merkezi, jeneratdrler, yangin kollektér, yangin pompa 27.995,68
odasi vb.), temizlik odasi, mal kabul, madazaiar ve
favabo-WC hacimleri

Kapal otepark, magazalara ait depolar, siginak, teknik
mahaller (pompa odasli, elektrik odasi, yangin

2. Bodrum | kollektér, cop odas! vb.), mal kabutl, bay-bayan mescit, 26.770,42
bay-bayan abdesthane, magazalar ve lavabo-WC
hacimlen
AVM girisi, kapah otopark, madgazalara ait eklenti

1. Bodrum | teraslar, yonetim ofisleri, teknik mahaller, magazalar 27.255,76

ve lavabo-WC hacimleri
AVM Girisi, magazalara ait eklenti teraslar, teknik

Zemin Kat | mahaller, magazalar, fast-food restoraniar ve lavabo- 25.083,90
WC hacimieri
Asma Kat | Hipermarket biinyesindeki idari / teknik ofisler 688,30

TOPLAM 107.794,06

NOVA TD RAPOR NO: ;&9/5689
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o Katlar bazinda kiralanabilir alanlar agagidaki tabloda belirtilmigtir.

3.BODRUM | 2.BODRUM | 1.BODRUM | ZEMIN ASMA TOPLAM
(m?) {m2) {m2) {m2) {m2) (m2)
DEPO 1.008,64 1.212,53 - 284,92 - 2.506,09
{SYERI 155.66 234,05 14.907,54 | 16.954,23 - 32,251,48
FOODCOURT - . 1.043,52 C - 1.043,52
YIKAMA 35,56 - - - 35,56
TOPLAM {m?2) 35.836,65

o AVM dolasim alanlari sokak / agik hava konseptinde tasarlanmig olup Uzeri celik halat /
direk destekli brandalar ile kismen kapatiimigtir.

o AVM biinyesinde 64 adet depo, 112 adet isyeri, 1 trafo, 1 firnn, 1 pastane, 1 hipermarket
ve 1 adet yap market bulunmaktadir.

o Toplam kiralanabilir alam 35.836,65 m? olup kiralanmis olan alan ise 22,274 m2'dir.

o Musteriden alinan bilgiye gére yapidaki doluluk orani; kiralanabilir alan (m?) (zerinden
% 62'dir.

o Bina dis cephesi, isi yalitimli akrilik dis cephe boyal ve kismen PVC sandvig panel kaplama
seklindedir. Magaza 6n cepheleri traverten dogal tas, dekoratif tugla ve mozaik kaphdir.

o Binanin magaza koridor bélimlerinde zeminler kismen mermer, kismen tas kaplidir.
Duvarlar yer yer dekoratif kaplama elemanlan ile kapl oiup akrilik dis cephe boyalidir.

o Bina icerisinde demir lizeri ahsap kaplama kipesteler mevcuttur. Magaza katlan arasinda
yiiriiyen merdiven ve yiirityen bant sistemleri bulunmaktadir.

o Otopark béliimlerinde zeminler helikopter beton, duvarlar ve tavanlar plastik boyaldir.

o Binanin dis cephe dogramalar aliminyum veya camekan, ig kapilari ve pencereleri
camekan veya aliminyum imalattir.

o Madazalanin i¢ mekan dekorasyonlan kiraci firmalarin marka konseptleri dogrultusunda
kirac firma tarafindan yapiimaktadir.

o Tasinmazin ana kiracilan arasinda Getinkaya, FLO, Migros, Ebebek, Damat, Tekzen, HD
iskender, Burgerking, Penti ve Damat bulunmaktadir.

5.2.3 Skycity (B Blok) Hakkinda Genel Bilgiler

TOPLAM INSAAT ALANI : 15.427,85 m2
PERA GYO A.S.'NE AIT

SATILABILIR ALAN 1 4.664,71 m2 (*)
ELEKTRIK : Sebeke
TRAFO : Mevcut
suU : Sebeke
DOGALGAZ : Mevcut

NOVA TD RAPOR NO: 2019/5689
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KANALIZASYON : Sebeke

ASANSOGR : Mevcut — 4 adet

JENERATOR : Mevcut

SU DEPOSU : Mevcut

HIDROFOR : Mevcut

ISITMA / SOGUTMA : Mevcut

YANGIN TESISATI : Mevcut

PARATONER r Mevcut

GUVENLIK : Glivenlik kameralar ve elemaniari mevcut
PARK YERI : Acik ve Kapall Otopark

(*) Pera GYO A.S. milkiyetindeki 34 adet bagimsiz bolim{n toplam satig brit alanidir.

o B Blok betonarme yapi tarzinda; 2 bodrum, zemin ve 17 normal kat olmak lizere toplam
20 kath inga edilmigtir.

o Blogun toplam ingaat alan1 15.427,85 m?2’ dir.

o Blogun 2. bodrum katinda ortak kullamm alanlari ile 3 adet is yeri, 1. bodrum katinda
ortak kullanim alanlan ile 2 adet ticari depo ve 3 adet is yeri, zemin katinda fuaye ve
resepsiyon b8l0mi ortak kullanim alanlan ile 2 adet Is veri, 1. normal katinda 4 adet is
yeri, 2 ve 3. normal katlarinda; 8’er adet is yeri, 4-14. normal katlarinda; 10 ‘ar adet ig
yeri, 15 ve 16. normal katlarinda; 4‘er adet is yerl, 17. normal katinda; 3 adet Is yeri
olmak lizere toplam 151 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

Blok dis cephesi kismen akrilik dis cephe boyal kismen cam giydirmedir.
o B Blokta dederlemesi yapilacak olan bagimsiz bélimilerin bilgileri agagidaki gibidir.

BULUNDUGU B.B. NITELi&E NET ALAN KAPALI GENEL BRUT
KAT NO | (m3) ALAN (m?) TOPLAM (m?)
2. Bodrum Kat 1 e 126,63 136,18 190,65
2. Bodrum Kat 2 Isyeri 57,34 61,06 85,48
1. Bodrum Kat 4 Ticari Depo 24,82 27,9 39,06
i. Bodrum Kat 3 Ticari Depo 39,26 43,48 60,87
1. Bodrum Kat (] Isyeri 128,71 139,33 195,06
1. Bedrum Kat 7 Igyeri 74,06 78 109,2
1.Bodrum Kat | 8 isyeri 127,04 137,67 192,74
Zemin Kat 9 ] 127,28 135,77 190,08
Zemin Kat 10 Isyenri 349,88 374,62 524,47
1. Kat 11 Feverl 88,43 97,06 135,88
1. Kat 12 T 74,18 78 109,2
1. Kat 13 tsyeri 123,07 134,3 188,02
1. Kat 14 fsyer! 217,45 234,48 328,27
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3. Kat 24 fsyer 36,42 39 | 54,6
3. Kat 26 o 87,29 93,88 131,12

3. Kat 27 Isyeri 87,29 93,66 5 130,75

4. Kat 35 isyeri 64,23 68,02 95,23

6. Kat 55 tsyer] 64,23 68,02 95,23

6. Kat 57 R L 67,91 71,88 100,48

9. Kat 87 tsveri 67,94 71,88 100,48

11. Kat 103 tsyeri 36,42 39 54,6

11. Kat 104 fsyeri 36,47 39 54,6

11, Kat 108 fsyei | 36,47 39 54,6

11. Kat 109 Isyeri 36,42 39 54,6

11, Kat 110 isyeri 67,98 71,77 100,63

12. Kat 111 isyeri 71,17 76,72 107,41

12. Kat 112 e 64,3 68,02 | 95,23

12. Kat 113 fsyeri 36,42 39 | 54,6 _
12, Kat 114 tsyeri 3647 | 39 546

16. Kat 145 | fsyer| 155,33 | 163,01 | 228,21

16. Kat 146 feyeri 148,02 | 15583 | 217,84
17.Kat | 148 tevers 1142 | 123,11 172,35

17. Kat 150 | Ieyen | 7417 | 78 ,A 108,2
.Kat [ 151 ] tgyem | 16691 | 17812 20937

TOPLAM | 3.114,24 | 3.332,77 4.664,71

o Ofis ve diikkanlarin i¢ tefrisat 6zellikleri benzer olup zeminler beton, duvarlar beton ve
boyasiz tudladir. Pencere dogramalar ve vitrin cepheleri camekan olup kasalan aldminyum
dogramadir. Ortak alanlann tamaminin imalati tamamlanmis, is bitirme ve yapr kullanma
izin belgesi alinmis olup tasinmazlar Shell & Core seklinde satiimakta oldugundan dolay!
eksik imalatlar dederlemede dikkate alinmamigs, ingaat seviyeleri %100 olarak
dederlendirilmistir. Taginmazlarin ig mekan dekorasyonu alicl tarafindan yapiimaktadir.
Ayrica blok blinyesinde 3 adet toplanti salonu, resepsiyon hizmeti, 7/24 glivenlik hizmeti
ile acik ve kapali otopark bulunmaktadir,

5.2.4 Halihazirda insa Edilmemis C Blok Haklkunda Genel Bilgiler

o C Blok betonarme yap! tarzinda; 2 bodrum, zemin ve 20 normal kat olmak Gzere toplam
23 kath planlanmgtr,

o Blok; 2 adet depo ve 171 adet ofis ve is yeri olmak Uzere toplam 173 bagimsiz b&limli
planlanmgtir.

o C blokta konumlu dederlemeye konu tasinmaziarin arsa paylarl Uzerinden degerleme
yapilacak olup toplam arsa paylar 6531/47709'dan yaklasik 6.531 m?2 ‘dir.
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o Dederleme tarihi itibariyle C Blok inga ediimemistir.
B. - .= NET ALAN KAPALI GENEL BRUT
e NO NITELIGE (m?) | ALAN (m2) | TOPLAM (m?)
2. Bodrum Kat i Isyeri 126.63 136,18 165.16
2. Bodrum Kat 2 Isyen 57.34 61.06 90.04
2. Bodrum Kat 3 isveri 86.42 92.73 121,71
1. Bodrum Kat 4 Ticart Depc. 24.82 27.9 56.88
i. Bodrum Kat B Ticari Depo 39.26 43.95 72.93
1. Bodrum Kat 6 igyeri L 12871 138.58 167.56
1, Bodrum Kat 7 tsyeri 74.06 78 106.98
1. Bodrum Kat 8 isyeri i 127.04 137.45 166.43
Zemin Kat 9 Isyeri | 127.28 135.44 164.42
Zemin Kat 10 tsyeri 349.88 374.62 403.60
1. Kat 11 tsyeri 88.43 96.71 125,69
1. Kat 12 Isyeri 74.18 78 106.98
1. Kat 13 Isyeri i 123.07 134.08 163.06
1.Kat 14 tsyeri | 21831 | 234.71 263.69
__ 2.Kat 15 isyen | 87.34 93.38 |  122.37
b 2. Kat 1% Isyeri |_.3642 | 39 §7.98
2. Kat 17 Igyeri |  36.47 39 L. 6798 |
2. Kat ) 18 isver | 8729 | S3.66 | = 12264
T s tsyeri 3729 | 9368 | 122,86
2. Kat 20| isyeri | 3847 39 67.98
2. Kat 21 tsyehn i 3642 1 39 67.98
o2 Kat | L 22 0 o Meved o 0 3434 S 201
3. Kat (23 | Isyen 87.34 1 93.39 122.37
[ 3Kat 124 | isyen | 3642 | 39 | 6798
TT3kat [ 25 | igyeri | 3647 39 | 6798
3. Kat 26 Isyeri | 87.29 93.66 122.64
3. Kat 27 isyeri 87.29 93.88 122.86 |
3. Kat 28 Isyeri 36.47 39 67.98
3. Kat 29 Isyeri 36.42 32 " | 67.98
3. Kat 30 Isyeri 37.34 94.03 123.01
4. Kat 31 Isyeri 71.17 76.58 105.56
4. Kat 32 Isyeri 64.3 68.02 97.00
4. Kat 33 isvert 36.42 3% 67.98
4, Kat 34 Isyeri 36.47 39 67.98
4, Kat 35 Isyeri 64.23 68.02 97.00
4, Kat 36 Isyeri 71.17 76.52 105.50
4. Kat 37 Isveri 67.94 71.88 100.86
4. Kat 38 tsyeri 36.47 39 67.98
4. Kat 39 Isyeri 36.42 39 67.98
4. Kat 40 Isveri 67.98 71.91 100.89
5. Kat 41 Isyeri 71.17 76.58 105.56
5. Kat 42 Isyeri 64.3 68.02 97.00
5. Kat 43 isveri 36.42 39 67.98
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5. Kat 44 tsyeri | 36.47 39 67.98

5. Kat 45 tsyerl | 64.23 68.02 97.00

5. Kat 456 isyeri 71.17 76.52 105.50

5. Kat 47 Isyeri 67.94 71.88 100.86

5. Kat 48 Isyeri 36.47 39 67.98

5. Kat 49 Isveri 36.42 39 67.98

5. Kat 50 isyeri | 67.98 71.91 100.89

6. Kat 51 Isveri b 7117 76.58 105.56

6. Kat 52 isyeri | 643 68.02 | 97.00

6. Kat 53 Isyeri 36.42 39 67.938

6. Kat 54 Isyeri 36.47 39 67.98

6. Kat 55 isyeri 64.23 68.02 97.00

6. Kat 56 isyeri 71.17 76.52 105.50

6. Kat 57 Isyeri 67.94 71.88 ]:00.86

6. Kat o8 isveri 36.47 39 67.98 ) |

5. Kat 59 tsyert [ 36.42 39 67.98
__6.Ket | 60 i  tsyer | 6798 | 7191 10088 .
o ZeKet 1 61 | Isyett 1 7117 | 7658 | 10556 |
A 62|  fsyen | 643 | 6802 1 9700
| 7.Kat 63 Isyeri 36,42 39 67.98

7. Kar 1. SAFSR L Icyen i 2647 3 ey o edas
= 7. ¥at | 85 | isveri , £4 73 GROZ S7.G0

7. Kat 66 | isyen | 2117 76.52 105,36
o ZaKet.o ) 67N fsyeni gl 6794 ZIBAL AN 100,86 -
T Emt 68 _dsyen i 3647 1 39 . SR8 |
7 et | 69 | aeyen | 3042 | 3¢ | 6798 |
Tkt 70 | Tigven | 6798 | 7191 | 100.89

8. Kat 71 Isyerl T 7107 Sul 76.58 _105.56

8. Kat 72 fgyert | 643 68.02 97.00

8. Kat 73 isyeri 36.42 39 67.98

8. Kat 74 Isyert i 36.47 39 67.98

8. Kat 75 isyert ' 64.23 68.02 ) 97.00

8. Kat 0 76 Isyeri 71.17 76.52 105.50

8. Kat 77 Isyeri 67.94 71.88 100.86

8. Kat 78 Isyeri 36.47 39 67.98

8. Kat 7¢ isveri 36.42 39 67.98

8. Kat 80 | ___ _Isyeri | __67.98 71.91 100.89

9. Kat 81 Isveri 71.17 76.58 105.56

9. Kat 82 isyerl 64.3 68.02 97.00

9. Kat 83 Isyeri 36.42 39 67.98

9. Kat 84 Isyeri 36.47 39 67.98

9. Kat 85 Isvert 64.23 68.02 97.00

9. Kat 86 Igyeri 71.17 76.52 105.50

9, Kat 87 Isyeri 67.94 71.88 100.86

9. Kat 88 isyeri 36.47 39 67.98
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9, Kat 89 isyeri | 36.42 39 67.98
9. Kat 90 isyeri 67.98 71.91 100.89
10. Kat g1 isveri 7i.17 76.58 -k 105.56 al
10. Kat g2 Isyeri L 64.3 68.02 97.00
10. Kat 03 Isyeri | 36.42 39 67.98
10. Kat 94 isyeri | 36.47 39 ~ 67.98
10. Kat 95 isyeri 64.23 68.02 97.00
10. Kat 96 fsyeri = 1 7117 | 76.52 105.50
10. Kat 97 fsveri 67.94 | 71.88 Ny 100.86 |
10. Kat o8 Isyeri 36.47 39 _ 67.98 Al
10. Kat 99 Isyeri 36.42 39 | 6798 ul
10. Kat 100 Isyeri | 67.98 71.91 100.89
11. Kat 101 isyeri | 7117 76.58 105.56
11, Kat 102 Isyeri | 643 68.02 97.00
11, Kat 103 Isyeri | 36.42 39 67.98
11. Kat 104 Isyerl i 36.47 | 39 67.98
| 1t.Kkat | 1051  isyen | 6423 | 6802 1 9700
_ooilKat 11064 dgven .1 7147 ) 7632 . 10580
. 11. Kat 107 lsyen | 67.94 | 71.88 . .10g.86
11. Kat 108 tsyeri | 3647 1 39 L 67.98
s R S | 202 : Ieyeri | 3642 | 300 . Wersger
11, Kat 1ig ¢ isyeri 5708 |  7L.9i 100.59
12. Kat 111 isyeri I 9117 | 7658 105.56
o i2.Kkat | 112 ) Isyen i 643 . 6802 | 97.00
.12, Kat 113 lsyei ;3642 . 3% i 6798
| iZ.Kat 10| Tagven | Taear |3 | 6798
12. Kat 115 ___Isyeri ——r*§~423 6802 I 97.00
12. Kat 116 Isveri | 71.17 75.52_ 105.50 |
12. Kat 117 isyeri | §7.94 : 71.88 100.86
12. Kat 118 Isyerl 36.47 39 67.98
12. Kat 11¢ Isveri 36.42 39 67.98
12, Kat 120 fsyert 67.98 71.91 100.89
13. Kat 121 Isyeri 71.17 76.58 105.56
13. Kat 122 Isyen 64.3 68.02 97.00
13. Kat 123 isyeri 36.42 39 67.98
13. Kat 124 Isyeri | 36.47 39 67.98
13. Kat 125 isyeri 64.23 68.02 97.00
13. Kat 126 Isyeri 71.17 76.52 105.50
13, Kat 127 Isyeri 67.94 71.88 100.86
13, Kat 128 Isyeri 36.47 39 67.98
13. Kat 125 isyeri 36.42 39 67.98
13. Kat 130 isyeri 67.98 71.91 100.82
14. Kat 131 Isyeri 71.17 76.58 105.56
14. Kat 132 Tsyeri 64.3 68.02 97.00
14. Kat 133 Isyeri 36.42 39 67.98
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14, Kat 134 isyeri 36.47 RS £7.98
14. Kat 135 Isyeri 64.23 68,02 97.00
14, Kat 136 isyeri 71.17 76.52 105.50
14, Kat 137 Isyeri _67.94 71.88 100.86
14, Kat 138 fayer 36.47 39 6798
14, Kat 139 lsyeri 36.42 39 £7.98
14, Kat 140 Isyeri 67.98 71.91 100.89
15. Kat 141 isyeri 105.66 111.26 140.24
15. Kat 142 Isyerl 74.22 78 106.98
15. Kat 143 Isyeri 105.66 111.56 140.54
15. Kat | 144 syeri 105.66 111.76 140.74
15, Kat 145 fzyer 74.22 7B 106.98
15. Kat 146 feyari 10566 112.02 141.00
16. Kat 147 | fsyer. 105.66 111.26 140.24
16. Kat 148 igyeri 74.22 78 106.98
16. Kat 149 Isyeri 105.66 111.56 140,54
15, Kat 150 Isyers 105.66 111,76 140.74
16. Kat 151 Isyerl 74.22 78 106.98
16, Kat 152 tsyerd _105.66 112,02 141.00
17, Kat 153 tsyer 105.66 111.26 140.24
17. Kat 154 tsyerl 74.22 78 106.98
17. Kat 155 Isyer 105.66 111.56 140,54
17. Kat 156 Igyer] 105,66 11176 140,74
17. Kat 157 isyer T4.2F 78 106.98
17. Kat 158 Isyeri 105.66 112.02 141.00
18, Kat 159 isyerl 105.66 111.26 140.24
18. Kat 160 Isyerl 74.22. 78 106.98
18. Kat 161 | isver 105.66 111.56 140,54
18, Kat i62 lsyer| 105.66 111.76 140.74
18, Kat 163 Isyeri 74.22 78 106.98
18, Kat 164 lsyeri 105.66 112.02 141.00
19, Kat 165 isyeri 105.66 111.26 140.24
19, Kat 166 teyeri 74,22 78 106,98
19: Kat 167 Tsyeri 105.66 111.56 140,54
19. Kat 168 Isyeri 105.66 111.76 140.74
19. Kat 169 Isyeri 74.22 78 106.98
19, Kat 170 Isyeri 105.66 112.02 141.00
20. Kat 171 Tsyeri 114.2 123.11 152.09
20. Kat 172 igyeri 74.17 78 106.98
20. Kat 173 Isyeri 166.91 178.12 207.10
Cat Aras = & = =
TOPLAM 11824.46 | 12701,79 17716.00
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5.3 Degerieme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan faktérier

Degderleme islemini olumsuz ybnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya ingaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykirt durumlara iliskin bilgiler

Rapor konusu taginmazlarin bulunduklan yapilar igin herhangi bir ruhsata aykin durum
bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis vyapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasim
gerektifi degisiklikler olup olmadig hakkinda bilgi

Mevzuat kapsaminda 3194 sayili Imar Kanununun 21. maddesi kapsaminda yeniden
ruhsat alinmasi gerekmemektedir. Ancak C blok igin 01.08.2017 yapi ruhsati bulunmaktadir. Bu
blodun heniiz insaatina baslaniimarmg olup 5 sene igerisinde ingaati tamamlanmaz ise tadilat ruhsati
alinmasi gerekmektedir.

5.6 Gayrimenkuliin dederleme tarihi itibariyle hangi amacla kullanildigs,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yap: bulunup
bulunmadig) ve vaisa, bu yapilarin hangi amacia kullanildigs hakkinda
bilgi
Dederleme tarihi itibariyle A blok AVm olarak B blokta yer alan taginmazlar ofis olarak

kullaniimaktadirlar. Yerinde hentz C blogun ingaati baglamamigtir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER
6.1 Tiirkive'de Yasanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tirkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi Glkemiz igin donim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglarn gibi yapisal sorunlar
lkeyi bUylk bir krize siriiklemigtir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle (ilkemiz bir toparlanma slrecine girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizl bir dilgis trendine girmeye baglamigtir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gorilmigtir. Bu tarihten itibaren diinyadaki kiiresel
ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigi parasal genislemenin sonlanacadi
beklentisi, Darbe girisimi ve dider jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine girmigtir.
2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlan % 11 mertebelerine kadar gikmigtir.
15 Temmuz’'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan onlemler ve iyilesen risk algisi ile
Haziran 2016 da faizle % 8,75’%e gerilemistir. Arallk 2016 itibariyle faiz oranlarn % 9
mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Arallk ayi itibariyle % 13,5'larin (zerine kadar
ckmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlann % 19 Ekim ayinda ise bu oran % 27
mertebelerine kadar gikmistir. Ancak alinan ekonomik énlemler sayesinde 2019 yil icinde faiz
oranlan énce % 19 mertebelerine sonra kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri
sayesinde faiz oranlari % 14 bandina gerilemigtir.

Faiz Orani (%)
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6.1.1 Tiirkiye Biiylime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranian

Gayrisafi Yurt I¢i Hasita Gglincli ceyrek ilk tahmini; zincilenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 2019 yiinin lglincii geyredginde bir dnceki yilin aym geyredine gére % 0,9
artmugtir.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 2019 yilimin Gglincl geyredinde cari
fiyatlarla % 11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt Ici Hasila'yl olusturan faaliyetler incelendidinde; 2019 yihmin Uglinci
ceyredinde bir tnceki yilin ayni geyredine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektoéri toplam katma degeri % 3,8, sanayi sektdri % 1,6 artti ve ingaat sektdérd % 7,8
azalmistir. Ticaret, ulagtirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetler sektoriiniin katma degeri ise %0,6 artmistir.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila sonuglan, lI. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2019

GSYH
Cari fiyatiaria Cari fiyatiafia  Zincirlenmis hacim
Yii Ceyrek {Miyen TL) {Milyon $) endeksi (2009=100)  Dedisim cram {%}
2018 I 790 113 207 165 1585 74
1} 890 436 205 627 1733 56
m 1026 649 189 837 184 .8 23
I 1 D47 180 186 214 180,7 -28
2018 e 922 020 171729 154,92 -2,3
110 1023855 174 506 1706 1.6
] 1145 0g8 201 848 1886 09

(r} ligiti ceyrekierde glincelleme yapilmishir.

Hazine ve Maliye Bakanligi 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi'nda belirtiten ekonomik
beklentilerine gdre 2020 yili igin % 3,5 ve 2021 yili igin ise biiylime orani % 5 mertebelerinde
olacaktir,

Ortalama Enflasyon Orati (%) ] 2019.2022 Enflasyon Tanminteri (%)

1

" ™A 2 12,0
70 :
7 ]
P : 10 s
. |
1 i &0
40 4 | 43
30 §
b -1
" 1 a8 | ] L . ’
| ) e S S s 2
fem384 !

1998-2001 0022018 2019EKIm

o N B O

Faynac TIH
Kyt Huzes va Watye 3kons , Siatay ve Birsa Barplans 1, S220-0022 Yar: Ekonam: Prograry, Sy 2210,

NOVA TD RAPOR NO:/4019/5689

wiwve noviatd .com




NOV A

TUFE'de (2003=100) 2019 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére % 0,38, bir dnceki yilin
Aralik ayina gore % 11,01, bir dnceki yilin aym ayina gére % 10,56 ve on iki aylik
ortalamalara gére % 15,87 artis gergeklesti.

Ana harcama gruplar itibanyla 2019 yili Kasim ayinda endekste yer alan gruplardan, ev
esyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulagtirmada % 0,33 artig
gerceklesmistir. Ana harcama gruplan itibariyle 2019 yih Kasim ayinda endekste disis
gdsteren bir diger grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller olmustur.

TUFE'de, bir dnceki yiin ayni ayina gére editim % 14,35 cgesitli mal ve hizmetler %
14,03, sajlik % 13,85 ve lokanta ve oteller % 13,07 ile artisin yiksek oldugu diger ana
harcama gruplaridir.

Tiiketici fiyat endeksi dedisim oranlan, Kasim 2019

[2003=100]
{%)
Kasim 2019 Kasim 2018
Bir dnceki aya gdre dedigim orani 0,38 -1.44
Bir dnceki yilin Aralik ayina gore dedigim oram 11,01 20,79
Bir dnceki yihin ayn: avina gore dedigim oram 10,56 21,62
On ik aviik ortalamalara gore degigim orani 15,87 15.63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektérii Verileri

Sektér 2017 wyimin ilk geyrejinde % 3,7 oraninda bilyime performanst
sergileyebilmistir. ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda blylyen ingaat sektdrii genel ekonomik
bliyOmede cok énemli bir rol Gstlenmigtir.

insaat sektdrinde yasanan sorunlar nedeniyle biiyime yilin ikinci geyrek déneminde
dnemli dlglide yavaglamig ve % 1,0 olarak gergeklesmigtir. insaat sektériinde bilylime 2018
yihnin tglincli geyrek déneminde ise tersine dénmiis ve ingaat sektorl % 5,3 kigllmustir.
Yilin ilk ve ikinci ceyregdinde blyimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize edilmigtir. Béylece yilin ilk
dokuz ayinda insaat sektérii % 0,8 biiytimugtir. 2017 yili ilk dokuz ayinda ise ingaat sektori
% 9,7 blylmistir. Yilin son ceyredinde de kigllmenin devam etti§i ve ingaat sektdrinin
2018 yilinl % 8,7 daralama ile kapatmigtir.

2019 yili ilk geyreginde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya karsilik ingaat sektdrimiiz
9,3 oraninda negatif performans géstermistir. ifkinci ceyrekte ise genel ekonomideki genel
ekonomideki %1,5 daralmaya karsilik ingaat sektéri 12,7 oraninda kiigliimistlr. Gayri Safi
Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve degisim oranlan verilerine gére 2019
yihnin ilk geyredinde ingaat harcamalari %16 oraninda azalmigtir.
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Pmerad Y

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarimin 2019 yilimin itk dokuz ayinda bir énceki
yila gbre, bina sayisi % 57,1, ylzdlcimii % 58, dederi % 48,9, daire sayis| % 63,8 azalmistir.
Yap! ruhsati verllen binalarin 2019 yih Ocak-Eylul aylari toplaminda; Yaptlann toplam
yliz8lgimi 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m*si konut, 17,1 milyon m?'si konut digi
ve 8 milyon m?'si ise ortak kullanim alam olarak gerceklesmistir.

Kullanma amacina gére 26,7 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli
ikamet amagcli binalar sahip olmustur. Bunu 5,3 milyon m? ile kamu edlence, editim, hastane
veya bakim kurulugian binalan izlemigtir.

Yap: sahiplifine gére 6zel sektdr 33,2 milyon m? ile en bityitk paya sahip olmugtur.
Bunu 11,2 milyon m? ile devlet sektérd ve 1,1 milyon m? ile yapi kooperatifieri izlemigtir.
Daire sayisina gobre ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u dzel sektdr, 21 bin 985’
deviet sektérii ve 2 bin 312'si yap! kooperatifleri tarafindan alinmigtir.

Daire sayllarina gére Istanbul ili 33.538 adet ile en ylksek paya sahip olmustur.
istanbul'u 9.702 adet ile Konya ve 7.768 adet ile Ankara illeri izlemistir. Daire sayist en az
olan iller sirasi ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari olmugtur.

Yapt ruhsati, Ocak - Eyitl 2017-2019

Bir dnceki yihn ilk
dokuz ayina gbre

il degisim orani {%)
Goslergeier 2019 2016t 20170 2018 2018
Bina sayis 33584 73 567 132 848 571 -40,¢
Yazélcimd {m*) 45 462 953 108 131 393 240 377 o1 -58.0 -85.C
Deger(TL} 73076 653 D18 142 932 303 742 257 971 463 093 -43.9 -44.6
Daire sayisi 179 766 497 146 1199028 -63.8 -58.E

(A Y an izin statistitlad 2017 ve 2018 villan vasisd mvre adimiets

Kaynak: TUIK
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insaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gbre % 0,59 dustd,
bir énceki yilin ayni ayina gére % 4,02 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %
0,41, iscilik endeksi % 0,97 digmigtir. Ayrica bir onceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi % 3,43 dustd, iscilik endeksi % 24,63 artti. Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki
aya gbre % 0,73 distd, bir dnceki yilin ayni ayina gére % 5,53 artmigtir. Bir 8nceki aya gore
malzeme endeksi % 0,61, iscilik endeksi % 1,00 diistl. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi % 1,78 distil, iscilik endeksi % 24,93 artmistir.

ingaat maliyet endeksi ve dedigim oranian, Eylil 2019

2015=100]
~ Bir6ncell | Bironcekiyilin
ayagire ayniayina gore
Sektorisr Maliyetgruby _ =ndeks dedigim (%) dedigim({%]}
ingaat Toptam 190,23 0,59 4,02
Malzeme 183.67 -0.41 -3.43
13cilik 205,99 -0,97 24,63
Binaingaat Toplam 190,57 0,73 5,53
Malzeme 183,95 -0,61 -1,78
Iggilik 206.04 -1,00 24,93
Bina digy Toplam 184,10 -0,08 0,73
yapilanningaall  \gazeme 182,74 0,26 -8,44
tgcilik 205,81 -0,84 23,55

6.1.3 Konut Satislar ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye’de hizla gerileyen faiz oranlart 6nemli Olclide insaat sektdriindeki talep
biiylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme séz konusudur. 2015 yii ilk
yarnsi konut kredileri talebi yllksek gériintirken ikinci yar itibariyle sert bir digls yasamistir.
2016 yih basinda ise hafif bir toparlanma séz konusu olsa da 2017 - 2018 yillar itibariyle
konut kredi faizleri ve kullanim oranlan diislis seyretmistir. 2019 yilinda ise konut faiz
oranlar kampanyalar sayesinde diism0s ve kullanim oranlan artmaya baglamigtir.

Tarkiye genelinde konut satigiarn 2019 Ekim ayinda bir dnceki yiin ayni ayina gore %
2,5 oraninda azalarak 142.810 olmugtur. Konut satiglaninda, istanbul 24.451 konut satis1 ve
% 17,1 ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina gore istanbul'u, 13.978 konut
satisl ve % 9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut satis1 ve % 6,3 pay ile fzmir izlemigtir. Konut
satis sayisinin diisiik oldudu iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve 93
konut ile Bayburt'tur.

Konut satry sayiten, 2018-2019
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Tlrkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir onceki yiln ayni ayina gére % 525,1
oraninda artis gdstererek 50.411 olmustur. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satiglarin
pay! % 35,3 olarak gergeklesmistir. ipotekli satiglarda fstanbul 8.408 konut satisli ve % 16,7
pay ile ilk sirayl almigtir. Toplam konut satiglan igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek
oldugu il % 54,3 ile Artvin'dir.

Diger konut satiglar Tiirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni ayina gére % 33,3 oraninda
azalarak 92.399 olmustur. Diger konut satiglarinda istanbul 16.043 konut satisi ve % 17,4
pay ile ilk siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satiglari iginde diger satiglarin payi
% 65,6 oldu. Ankara 7.875 dider konut satigi ile ikinci sirada yer almaktadir. Ankara'y1 5.344
konut satisi ile tzmir izlemistir. Diger konut satiginin en az oldugu il 10 konut ile Hakkari'dir.

Satis gekline gére konut satig:, Ekim 2019 Satiy durumuna gére konut satig, Ekim 2019
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Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir 6nceki ylin ayni ayina gére % 32,9
azalarak 50.181 olmustur. Toplam konut satiglan iginde ilk satisin payt % 35,1 olmugtur. ik
satiglarda Istanbul 8.988 konut satisi ve % 17,9 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul'u
3.683 konut satisi ile Ankara ve 2,967 konut satigi ile Izmir izlemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Sumn e

Turkiye'deki konutlann gbzlemlenebilen &zelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindirilmig fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 vili Ajustos ayinda bir dnceki aya gére ylizde 0,59 oraninda
artarak 113,07 seviyesinde gerceklesmistir. Bir énceki yilin ayni ayina gére yizde 4 oraninda
artan KFE, ayni dénemde reel olarak ytizde 9,57 oraninda azalig gdstermistir.
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Ug biyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dedierlendirildiginde, 2019 wil
Haziran ayinda bir dnceki aya gore Istanbul'da % 1,21 oraninda azalg Ankara ve izmir'de
sirasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artis gézlenmistir. Endeks degerleri bir 6nceki yilin ayni
ayina gore, istanbul % 3,41 azalig, Ankara ve izmir'de sirasinda % 3,78 ve 2,15 oraninda
artis géstermigtir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasin1 Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaslatarak faiz artinrm slrecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi tizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acglk clmas: sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatinmlari yavaglamasi ve talebin azaimasi,

o Son dénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artig,

o Yiksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasimin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlzeyde olmasl,

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

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

o Doviz hazinda diisen gayrimenkul fiyatlannin yabana ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artig olmamistir. 2012 ve 2013 wiillarinda, 2011
ytlina gore satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yiinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénilgim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel secimin etkisiyle
2015 yilinin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak seyretmis ve faiz
oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma gerceklesmistir. 2016
yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel daralma ve diger jeopolitik
gelismeler 11§inda Tiirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir daralma gériilmustir. Ancak
ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yiindaki toplam satigi gergeklesen konut
sayist bir 8nceki yill dahi asmasini saglamigtir. 2017 yilinda enflasyonun ve faizlerin ylksek
seyretmesine karsin konut satiglari bir énceki yila gbre yine de artis gostermistir. 2018 yilinin
dzellikle ikinci yansindan sonra 6zellikle faiz ve ddvizdeki artig ve enflasyondaki yliksek
seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan ilgi azalmig sadece bélgesel bazda ve yapilan
kampanyalar neticesinde lokal olarak gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin son geyreginde
de gayrimenkule olan ilginin az olacadl ancak cegitli kampanyalar ve desteklerle bélgesel ve
lokal proje bazli gayrimenkule olan talebin clacad dngoridlmektedir.

“ b

NOVA TD RAPOR NQJ/2019/5689

wiatw, novald.com




NOV A

6.2 Bdlge Analizi
Denizli Il

Denizli, Anadolu Yanmadasinin gilineybati, Ege Bd&lgesinin dodusunda yer almaktadr.
Ege, I¢ Anadolu ve Akdeniz Bolgeleri arasinda bir gegit durumundadr. Denizli ilinin, her iki
bélge lizerinde de topraklari vardir. Denizli ili 28° 30' - 29° 30 dogu meridyenleri ile 37° 12' -
38° 12' kuzey paralelleri arasinda yer alir. Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydin, Manisa,
kuzeyden Usak, giineyden Mugla illeri ile komgudur.

flin ylzolglimi 11.868 km=2'dir. Denizli Turkiye'nin yaklagik %1,5ini ve Ege Bdlgesi‘nin
%18,5'ini olusturmaktadir. Merkezin denizden yiksekligi 354 metredir. Deniz ylzeyine en
yakin yer 170 metre rakimla Saraykdy ilgesi, en uzak yer ise 1.350 metre rakimla Gameli
ilgesidir.

Tekstil, turizm ve mermer bagta olmak lzere, tim ekonomik faaliyetlerde diinya ile
rekabet edebilir hale gelen Denizli, 6zellikle disa agik ve ihracata dayall sanayilesmesi ile
tekstil dist sektorlerde de &n siralara gelmistir. Yem, ambalaj malzemeleri, emaye bakir tel,
elektrolitik bakir mamulleri, gida, tekstil sektérlerinde Denizli sirketlerimiz Glkemnizin en blyik
sirketleri arasinda faaliyet gdstermektedir. “Tirkiye'nin En Blylik 500 Sanayi Kurulusu”
calismasinda Denizli her yil en az 10 firma ile temsil edilmektedir.

Tiirkiye'nin 2. biuylk mermer havzasina sahip flimizde; 182 firmanin bulundugu Denizli
Organize Sanayi Bélgesi faal olup, OSB sayisini 6ya cikarmak icin ozellikle stratejik ve
sncelikli sektorlerde yer alan yatinmlarla 2. bélgede yer almamiza ragmen 5. bdlge
imkanlarindan yararlanabileceimiz Jeotermal Enerji Santrali ile entegre caligan Tirkiye'de ilk
olma 6zelligi bulunan Tarma Dayah Sera OSB’nin iginde bulundugu 5 OSB'ni kurma
calismalan devam etmektedir.

Denizll de sanayi ve tarim birbirine entegre olmus, gerek sulu tarmda gerekse sanayide
bilyilk gelismeler saglanmistir. Denizli ili 6zellikle son yillarda tekstilde géstermis oldugu
bagary! yavas yavas tanm ve hayvancilik alamina yoneltmektedir. Denizli tarimsal Oriinlerin
ihracatinda tim Glkelere (riin géndermede yetkilendirilen illerdendir. Yas meyve ve sebzede
diger Ulkelere direk olarak ihracat yapilmaktadir. llimizden 87 cesit tanm Urdnd 83 ayn
tilkeye ihracat ediimektedir.

ilin, alternatif turizm gesitlerinin en dnemlisi olan Termal (Sadlik) turizm potansiyeli
agisindan yurdumuzun &nemli merkezlerinin baginda gelmektedir. Kiltlir ve Turizm
Bakanhgimizca Termal Turizmin geligtirilmesi yéninde kir parki, kir merkezi ve konaklama
tesislerini bir arada bulunduran uluslararasi standartlara sahip nitelikli tesislerin sayisi ile
birlikte, turizm geliri ve turist sayisinin arttinlmasi amaci ile Gardak Ilcesi Beylerli Kaplicalar
2006/11354 sayilh Bakanlar Kurulu Karari ve Buldan ilcesi Yenicekent-Béimekaya-Kamara
Kaphcalar, Saraykdy Ilcesi Tekkekéy-insuyu, Babacik -Kizildere Kaplicalarn ve Akkdy figesi
Golemezli Kaplicalari 25 Subat 2008 giin ve 13317 sayili Bakanlar Kurulu kararyla Denizli
Termal Kiiltiir ve Turizm Koruma ve Gelisim Bolgesi olarak ilan edilmigtir.

2018 vili nGfusu 1.027.782 kisidir.
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Merkezefendi ilgesi

12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili On Dort ilde Biyiiksehir Belediyesi ve 27
flce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Dedgisiklik Yapilmasina
Dair Kanun 04.12.2012 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak ylrirlige girmesiyle Denizli
ilinde Merkezefendi ve Pamukkale adiyla iki ilge kurulmugtur. Merkezefendi Ilcesi; 354
rakimda kurulu olup Batisinda Gazi Mustafa Kemal Bulvari, dogusunda 552. sokak ve
kuzeyinde Kayalik Caddesi olmak Gzere Denizli ili'nin merkezinde yer almaktadir.

ficemizin dodusunda ve kuzeyinde Pamukkale, batisinda Saraykdy ve Babadag,
glineyinde Tavas ilgeleri bulunmaktadir. Merkezefendi ficesine merkezdeki 42 mahalle, 2
belde ve 6 kéy mahalle olarak baglanmis ve Merkezefendi ilcesi sinirlan igerinde 50 mahalle
olusmustur. Ilge yiz élgiimii yaklasik 28.242 hektardir.

2018 yili nifusu 302.213 kisidir.

6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:

o Konumlari,

Ulasim rahathd,

Mevcut imar durumu,

Bélgenin geiisim potansiyeli,

Tamamlanmis bloklar igin yasal izinlerin (yapl kullanma izin belgesinin} alinmis

olmasl,

o SkyCity projesinin prestijli bir ofis projesi olmasi ve sehirde benzer nitelikli prestijli
ofis yapilarinin sayisinin az olmast

o Tamamlanmis altyap.

Olumsuz etkenler:

o Son dénemde gayrimenkul piyasasindaki genel durguniuk.

C Blok’un inga edilmemis olmasi,

Henliz kat mulkiyetine gegilmemis olmasi,

AVM biinyesinde ticari potansiyelin ve doluluk oraminin diigiik olmasy,

Sanayinin merkezde kontrolsiiz bigimde gelismis ve dider kullanimlarla i¢ ice gegmis

olmasi,

Tasinmazin bulundugu Siimer Mahallesi'nin sanayi alani icinde yer almasi.

Sehirde yeni AVM’lerin agimasi ve degderleme konusu taginmaz tizerindeki

Stimerpark AVM de doluluk oranlarinin hizla dlsiyor olmasi

o 0O ¢ o
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6.4 Mevcut ekonomik kogullarin, gayrimenkul pivasasinin analizi, mevcut
trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin degerine
etkileri

6. bslimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil icerisinde enflasyon oranlarinin ve
gtisterge faizlerinin artigi, konut satiglarinin bir &nceki ylla gére azaldifi ve yavasladigr ve
insaat maliyetlerinin artbgy goériimektedir. Ancak son aylarda dligen goésterge faiz (konut
faizlerinin diismesi ile) ve dlsen enflasyon orani ile konut satiglarina da talebin arttigi
gorilmektedir. Hazine Bakanhgi'nin ileriye ydnelik vaptigi projeksiyonlarda da enflasyon
oraniannin ve faizlerin disis ediliminde olacagd gérilmektedir. Bu bilgilerin Isiginda rapor
konusu tasinmazlann konumlu oldugu bdlgenin yakin analizi de vyapilmis ve piyasa
aragtirmalarinda da gorlldigi Gzere istenen ve gerceklesen satis / kiralama bedellerinin
kendi icerisinde tutarh olduklari gbzlenmigtir. Bolge genelinde gayrimenkul fiyatlarnnin bir
dnceki yila gbre dederlerin ayni mertebelerde oldugu gdrilmistir. Lokasyon ve gayrimenkul
bazinda az da olsa azalis olan yerlerde gorilmastir. Rapora konu projenin blnyesinde yer
alan A blok (AVM) uzun siiredir efektif isletiimedigi ve bélgede gok ilgi gérmedigi icin bdlge
ortalamalarinin cok altinda kira ve doluluk oranlari ile galismaktadir. Bu durum da degerleme
de dikkate alinmistir. Degerlemede ayrica “gayrimenkullerin degerine etki eden &zet
faktorier” boliminde siraladigimiz dzellikler de dikkate alinarak taginmazlarin pazar dederleri
takdir olunmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Dedgerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok degerleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu gerceve kapsaminda tanimlanan ve acgiklanan ig¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengasi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir karar Uretebilmek igin
yeterli sayida gergceklere dayall veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde,
birden cok sayida degerleme yaklagimi veya yontemi kullaniimasi dzellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteliindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargilagtirmall olarak belirlenmesini sadlar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda
kisa bir siire énce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlannin gdz dninde bulundurulmasidir.
Ejer az sayida iglem olmugsa, bu bilgilerin gecerlilifini saptamak ve kritik bir sekilde analiz
etmek kaydiyla, benzer veya ayni varlklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlar dikkate
almak uygun olabilir. Gergek islem kogulian ile deder esasi ve dederlemede yapilan tim
varsayimiar arasindaki farkliliklan yansitabilmek amaciyla, baska iglemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degeriemesi yapilan varlik ile diger
islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikier bakimindan da
farklihklar olabilir.
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Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari
sermaye dederine donlstiiriiimesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararli émrii boyunca yaratacad geliri dikkate alir ve dederi bir
kapitalizasyon sfireci araciiiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, geliderin uygun indirgeme
oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénistiiriimesidir. Gelir akisi, bir sézlesme veya
sézlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iligkisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya
kullamimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tdretilebilir. Gelir yaklagimi kapsaminda
kullanilan yéntemler agsagidakileri igerir:

« Tiim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandid gelir kapitalizasyonu,

e BIr indirgeme oraninin gelecek ddnemler icin bir dizi nakit akigina uygulandig

(bunlan gtincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akis,

» Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yukimlllik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan dikkate
alinarak, ylukimiluliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagim

Maliyet yaklagimi, gosterge nitelidindeki degerin, bir alicimin, belli bir varlk icin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir
varhdi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadr ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sbz konusu olmadikca, dederlemesi vapilan varlifa odeyecedi fiyatin, esdeger bir
varhgin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad: ilkesine
dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varlklann cazibesi, yipranmig veya demode olmalan
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden
daha dislktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina badl
olarak, alternatif varligin mallyeti (izerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Dejerlemesinde Kullamlan Yéntemler

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlan
UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gdre “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez, Ancak,
dejerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklagm ve ydntemleri kullanmayr da g6z &niinde
bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasim veya y6ntemi
gerekli gbriilip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkh yaklasim veya
yontemlere dayah deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkl degerierin, ortalama
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alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
slrecinin dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gérillmektedir.
Bu calismamizda Pera GYO A.S. miulkiyetindeki tasinmazlarin olusturdugu;

a. Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespiti,

b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespiti

yvapilmigtir.
Proje biinyesindeki A (AVM), B ve C bloklardan halihazirda A ve B blok insaat isleri
tamamlanms, yapi kullanma izin belgeleri alinmistir. C blok ofan ofis blogu ise
yerinde heniiz insa edilmemistir. Dedgerlemede her 3 blok icin de mevcut
durumlarina ve niteliklerine gére farkli degerleme ydntemleri secilerek pazar
dedgerleri takdir edilmistir.

8. BOLUM GAYRIMENKULLERIN MEVCUT  DURUMDAKI
PAZAR DEGERININ TESPITI

Rapor konusu taginmazlarin meveut durumdaki dederlerinin tesptinde maliyet yaklagimi

yontemi kullamlmstir.

8.1 Maliyet vyaklasimimi aciklayici  bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir
kalan ekonomik Omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulln
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagr gz oOnine alnir. Bir bagka deyisle bu ydnternde, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman veniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacad! kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuldn bugilnki yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cgikar veya kazang varsa
eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da arazi
degerinin eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullamim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “higbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, geligtirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belilenmektedir,

NOVA TD RAPOR NO: £619/5689

WO, NOVD rr,J Com




NOV A

Yontemin uyguianmasi

Taginmazin dederlemesinde agadidaki bilegenler dikkate alinmigtir.
I - Arsanin degeri
II - Arsa lizerindeki ingaat yatirrmlarinin degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingaat yatinmlarinin ayri ayn satigina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna 151k tutmak (zere verilmis
fiktif blylkkiklerdir.

I - ARSANIN DEGERI

Arsanin dederinin tespitinde pazar yaklagim yéntemi kullaniimistir.

8.1.1 Pazar yaklasimini aciklayici bilgiler, konu gayrimenkuliin degerfemesi icin
bu yaklasimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastinlabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasim ifade eder."

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikarnimig, satilik benzer gayrimenkufler dikkate
alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gcergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan
sonra konu taginmazlar icin ortalama m2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamm ve biylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmis, emlak pazarimin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gérlsilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamimistir.

Uluslararas! Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde
20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “deferleme konusu varhigin veya buna énemli &lgiide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya dnemli élclide benzer varhklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gdzlemlenebilir iglemlerin s6z konusu olmas)”” Pazar
yaklagimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satilik
arsa emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket
etmesi sebebiyle pazar yaklagim yontemi kullandmigtir.
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8.1.2 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklarn

Rapor konusu taginmazlara emsal olabilecek yakin bélgedeki benzer nitelikte olan satilik
arsalarin gincel bilgileri agsagida sunulmustur.

Bélgedeki Satilik Arsa Emsalleri

o, e

CASEMSALAR, - s

1. Taginmazia aym bolgede konumiu, Ankara Bulvan Uzerinde yer alan, Emsal (E): 2,40
yapilasma sartlan ile ticari imarli oldugu belirtilen, 1.038 m2 yizélgiimine sahip kdse
konumlu arsanin 3.750.000,-TL bedelle satilik oldugu 63renilmigtir. lgili belediyenin e-
imar servisinde yapilan sorgulamada parselin ve yol {izerindeki tGm parselierin Emsal (E):
2,40 yapilasma sartlarina haiz oldugu gérulmustir. Emsalin konum ve imar sartlari
bakimindan serefiyesi dederlemeye konu tasinmazlarin arsasina kiyasla daha iyi /
yUksektir. Ayrica alansal bazda dederlemeye konu taginmaza kiyasla kigiik olup m2 birim
bazinda serefiyesi yiiksektir. Parselin uzun siredir satifik oldugu bilinmekte olup 1 yil kadar
dnce 3.300.000,-TL talep edildi§i bilinmektedir. (Merkez Efendi - Simer Mh - 4319 ada - 5
parsel) (m? birim satis dederi ~ 3.610,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (536) 442 21 11

2. Tasinmazla aym bélgede konumlu, Ankara Bulvar lzerinde yer alan, Emsal (E): 2,40
yapilagsma sartlan ile ticari (tercihli) imarli oldugu belirtilen, 600 m?2 yiizélcimune sahip
arsanin 2.100.000,-TL bedelle satilik oldugu &grenilmistir. Emsalin konum ve imar sartlan
bakimindan serefivesi dederlemeye konu tasinmazlarin arsasina kiyasla daha iyi /
yiiksektir. Ayrica alansal bazda de§erlemeye konu taginmaza kiyasla kiigiik olup m2 birim
bazinda serefiyesi yliksektir. Ada parsel bilgisi verilmemis olup Uggen kavsak Akbank’in 50
metre yakininda oldugu belirtiimistir. (m? birim satis degeri ~ 3.500,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: ¢ (532) 737 71 98
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3. Taginmazla ayni bdlgede konumlu, Ankara Bulvar (zerinde yer alan, Emsal (E): 2,40
yapilasma sartlan ile ticari (tercihli) imarh oldugu belirtilen, 1.600 m2 yizoélglimiine sahip
arsanin 6.500.000,-TL bedelle satilik oldugu 8§renilmistir. Emsalin konum ve imar sartlan
bakimindan serefiyesi degerlemeye konu tasinmazlann arsasina kiyasla daha iyi /
yiiksektir. Ayrica alansal bazda dederlemeye konu tasinmaza kiyasla kigik olup m2 birim
bazinda serefiyesi yliksektir. Ada parsel bilgisi verilmemis olup Ankara Bulvar Ozerinde yer
aldig belirtilmistir. (m? birim satis degeri ~ 4.060,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (554) 581 82 13

4, Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, Emsal (E): 1,50 ve H: 12,50 m yapilagma sartlari ile
konut imarl oldugu belirtilen, 714 m?2 yiizélgimiine sahip sokak cepheli arsanin 850.000,-
TL bedelle satilik oldudu 6grenilmigtir. Yaklagik 1 yil kadar énce talep edilen degerin
825.000,-TL oldugu bilinmektedir. Emsalin konum, yapilagma sartlari e imar fonksiyonu
bakimindan serefiyesi defjerlemeye konu taginmazlann arsasina kiyasla dugiktdr. Parselin
uzun siredir (min. 2 yil) satilik olduju bilinmektedir. (611 ada 143 parsel)

(m? birim satig degeri ~ 1.190,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 237 73 75

5. Taginmazlarla ayni bdlgede izmir (700 m) ve Ankara Bulvar’na (150 m) yakin mesafede
konumly, “*Emsal (E): 1.50” yapilasma sartlan ile konut+ticari imarh oldugu belirtilen,
1.050 m2 yiizélglimlne sahip arsanin 2.100.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
Ada parsei biigisi ainamamig olup imar durumu emlak yetkilisi tarafindan teyit edilmigtir.
Emsalin imar sartlan bakimindan serefiyesi deferlemeye konu tasinmazlann arsasina
kiyasla kismen daha kétii / diisiik, konum Itibariyle serefiyesi kismen daha ylksektir. Talep
edilen dederin bolge fiyatlarina gére yiiksek oldugu disinllmektedir. Taginmazin uzun
stiredir (min. 1 yil) satilik oldugu bilinmektedir.

(m? birim satis dederi 2.000,-TL)
flgilisi / Emiak Ofisi: 0 (532) 484 51 55

Satilik-Kiralik is Yeri / Diikkan Emsalleri
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1. Tasinmazlara yakin mesafede, Izmir Bulvar (zerinde konumlu 10-15 yaslarindaki mistakil
ticari binanin zemin katinda yer alan, 184 m2 alanl dikkanin ayhk 4.500,-TL bedelie kirahk
oldugu 6grenilmistir. Emsalin konum, reklam kabiliyeti ve cephe gorlndriiigii bakimindan
serefiyesi konu tasinmazlara kiyasla daha iyi / yliksek olup nitelik ve vyas itibariyle
serefiyesi daha kétl / diistktiir. {(m? birim kira degeri ~ 24,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 557 02 80

2. Tasinmazlara yakin mesafede, Gal Caddesi ile baglantili sokak tzerinde konumlu apartman
tarzi yeni binanin bodrum ve zemin katlarinda yer alan, her kati 170 m2 olmak (izere
toplam 340 m2 alanh oldudu belirtilen dikkanin aylik 2.500,-TL bedelle kiralik oldudu
ddrenilmistir. Emsalin nitelik ve konum itibariyle serefiyest konu tagsinmazlara kiyasla cok
daha kot / dUsiktGr. (Uzman Gorisi: Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata
indirgenmistir.) (m? birim kira degeri ~ 12,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (507) 079 80 47

3. Tasinmazlara yakin mesafede, Cal Caddesi ile baglantili sokak izerinde kenumlu apartman
tarzi yeni binanin bodrum{170m2), zemin(180m2) ve asma(150m=2) katlarinda yer alan
toplam 500 m2 alanh oldudu belirtilen diikkanin aylik 5.000,-TL bedelle kiralik oldugu
ogreniimistir. Emsalin nitelik ve konum itibariyie serefiyesi konu taginmaziara kiyasia daha
kétd / disiiktiir. (Uzman Gorigii: Bodrum kat 1/4 oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemin
kata indirgenmistir.) (m? birim kira dederi ~ 17,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi; 0 (552) 318 00 49

4. Taginmazlara yakin mesafede, Izmir Bulvari {izerinde konumlu 10 yaslarindaki ticari
nitelikli binanin bodrum(150m?2), zemin(120m2) ve asma(33m?2) katlarinda yer alan
toplam 303 m2 alanl oldugu belirtilen dikkanin ayhk 4.500,-TL bedelle kiralik oldugu
d§renilmistir. Emsalin nitelik itibariyle serefiyesi konu tasinmazlara kiyasla daha kot /
diiglik olup konum itibariyle serefiyesi yiksektir. (Uzman Gérisi: Bodrum kat 1/4
oraninda, asma kat 1/2 oraninda zemin kata indirgenmistir.)

(m? birim kira degeri ~ 26,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 550 42 24
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Yalan Bdlgedeki Satilik Ofis Emsalleri

1. Skycity biinyesinde konumlu, 7. normal katta yer alan, briit 35 m? alanh oldugu belirtilen
ici yapih ofisin 339.000,-TL bedelle satihk oldugu &grenilmistir. ici yapih olup serefiyesi
konu tasinmazlara kiyasla yiiksektir. (m2 birim satis degeri ~ 3.570,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi : 0 (535) 687 44 54

2. Skycity blunyesinde konumlu, 10. normal kat (izerinde yer alan, brit 107 m?2 alanh oldudgu
belirtilen natamam ofisin 385.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmigtir.
{(m2 birim satis degeri ~ 3.600,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 (542) 831 13 02

3. Skycity blinyesinde konumlu, 6. normal katta yer alan, briit 107 m?2 alanl oldugu belirtilen
natamam ofisin 349.000,-TL bedelle satiltk oldugu 8grenilmistir.
(m?2 birim satig dederi ~ 3.260,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (555) 392 44 77

4. Skycity biinyesinde konumlu, 10. normal katta yer alan, brit 107 m?2 alanl oldugu
belirtilen natamam ofisin 345.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m?2 birim satis degeri ~ 3.225,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (542) 831 13 02

5. Skycity biinyesinde konumlu, 3. normal katta yer alan, brit 54 m?2 alanh oldugu belirtilen
natamam ofisin 189.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmigtir.
(m?2 birim satis dederi 3.500-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 (542) 254 51 29

6. Miisteriden temin edilen biigilere gbre aynmi proje icerisinde 2019 Temmuz ve EyIl
aylarinda kullanm alanlan 107,09 - 228,21 m? olan 8. ve 16, normal katlarda konumlu
olan 3 adet ofisin ortalama 2.690,-TL birim dederden satildigi 6grenilmigtir.
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8.1.3 Emsallerin nasil dikkate alindigina iligkin ayrintih aciklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine iligkin
detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin segimi

Rapor konusu taginmazin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bdigedeki benzer nitelikte
olan arsalar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gorismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte kiralamasi gerceklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda
piyasada satillk olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmigtir. Alinan bilgiler girket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilagtirilmig olup emlak pazarlama firmalarindan
alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklar gérllmistlr. Emsal aragtirmasi yapilirken asagidaki
hususlar dikkate alinmigtir,

- Bu raporda taginmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmigtir.

- Bu raporda taginmazlarla aynm veya gok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmig
olup plyasa bilgileri bdliminde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkh
konumda / lokasyonda yer alan emsallerin gerefiye farklihkian ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmiglardir.

Bu raporda emsal taginmazlarin fiziksel dzellikieri (arsalar i¢in blyukidk, topografik,

imar haklari ve geometrik ézellikler; bagimsiz bélumler igin Unite tipi, kullanim alam

buyiikligl, yap! yasi, insaat kalitesi, teknik dzellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmisg,
farkl oimasi durumunda emsal analizi kapsaminda kargilagtirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam mdlkiyet devrine iligkin emsaller secilmis olup farkh bir durum olmasi
halinde (hisseli mdikiyet, tst hakk devri, devre mitlk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmigtir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen Oozel satig kosullarinin
(pazarlama siiresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.} olmasi
durumunda piyasa aragtirmasi bdlimiinde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir

Emsal analizi

Tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer ozelliklere gore kargilagtinimasi ve uyumlastinimasi
yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, blyQkluk, fiziksel
dzellik, miilkiyet durumu, gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise cok daha kétii, daha kéti, kismen kotli, benzer, kismen iyi, daha iyi, gok daha iyi
olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan sunulmus olup
ayrica blylklik bazindaki dederlendirmeler de asadiidaki tabloda yer almaktadir. Puan
araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligh
Cok daha koti Cok daha buyik | % 20 Gzeri
Daha kéti Daha blylk % 11 - % 20
Kismen k&t Kismen biliylik % 1 - % 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyl Kismen kigiik -% 10 - (-% 1)
Daha ivi Daha kigik -9% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha ktictik - % 20 Ozeri
NOVA TD RAPOR NO: z019/5689
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Emsail1 | Emsal2 | Emsal 3 | Emsal4 | Emsal 5
Kullanim alam {m?) 1.038 600,00 1.600,00 714,00 1.050,00
Ortalama m? birim satis
degeri (TL) 3.610 3.500 4.060 | 1.190 2.000
Mevcut kullamim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi ~5% -5% -5% 10% 0%
Biiyliklitk diizeltmesi -25% -25% -25% -25% -25%
T 0% 0% 0% 0% 0%
fmar durumu diizeltmesi 0% 0% 0% 10% 5%
Yapilagma hakki B 1 C P o
diizeltmesi ST el O 0 i 1 e
Pazarhk pay _-10% | -10% -10% -10% : -10%
Toplam serefive fark: -70% -70% | -70% -10% | -25%
Avarianmis deder {TL) 1.085 § 1050 | tz220 | uo70 | 1500
Ortalama emsal degderi
(TL) 1.185

Piyasa bilgileri ve dederleme sirecinden hareketle rapor konusu tasinmazin arsasinin

konumu, buyikligul, fiziksel dzellikleri ve meveut imar durumu dikkate alinarak yaklasik m?

birim dederi icin 1.185,~-TL takdir edilmigtir.

Ulagilan sonug:

PERA GYO A.$. BIRIM ARSA PAZAR
BLOKA pr | HISSESINE DUSEN | ppzppy DEGERIL
ARSA YUZSLCUMU
2 (TL) (TL)
(m-)

A 35.736 1.185 42.350.000

B 1.560 1.185 1.850.000

C 6.531 1.185 7.740.000
TOPLAM | 51.940.000
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II- ARSA JZERINDEKI YATIRIMLARIN MEVCUT DURUMDAK] iNSAL DEGERI

ingaat yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdr havi satisa esas
rayic tutarlar), binanin yapilis tarzi ve nitelidi ile birlikte hélihazir durumu dikkate alinarak
saptanmistir. Galigmalarimizda ingaat piyasasi giincel rayicleri esas alinmigtir.

MEVCUT YAPILARIN DEGERIL
VASAL EDAi'I‘.IIg?; f(zﬁlfm E YUVARLATILMIS
YAPININ YAPI KULLANIM e et
ADI SINIFI ALANI H o
¥ m2 BIRIM DEGER (TL)
(m?) aw =8
A BLOK (AVM) | 4/A 107.794,06 1.010 (%) 108.870.000
B BLOK =
o S/A | 4.664,71 (**) 2.010 9.375.000 |
C BLOK 5/A 17.628,08 g -
— el = 1l R . Ea S |
TOPLAM ‘ 118.245.000

(*} Her ne kadar A blok (AVM) yapi kullanma izin belgesine gére 5-A yapi sinifinda olsa da
yerinde vyapilan incelemelerde rapor konusu taginmazin 4-A sinifinda insa edildigi
gdzlenmistir. 2019 yih birim maliyet tablosuna gére m2 birim ingaat maliyet bedeli 1.270,-
TL'dir. Ancak AVM'nin 2. ve 3. bodrum katlan (2 katin toplam ingaat alant 54.766,1 m?)
depo, kapali otopark ve teknik hacimlerden olusmaktadir. Yapinin bu kisimlari Cevre ve
Sehircilik Bakanliginin 2019 yili ingaa birim maliyet tablolarina gore 3-A sinifidir. Yine bu
tablolara gore 3-A yapi sinifindaki yapilann birim maliyet degeri 980,-TL'dir. Taginmaz 9
yasinda olup bina aginma oram % 10’dur. Bu bilgilerden hareketle tasinmazin ortalama
birim maliyet degeri; 54.766,1 m? x (0,9 x 980,-TL) + 53.027,96 m? x (0,9 x 1.270,-TL) =
108.914.658,5 TL / 107.794,06 m? = (1.010,4 TL) ~ 1.010,-TL hesaplanmugtir.

B blok ve C blok (heniiz inga edilmemisg) yapi kullanma izin belgesine ve yap: ruhsatina gére
5-A yap! sinifinda olup 2019 yili birim maliyet tablosuna gére m? birim ingaat maliyet bedeli
2.010,-TL'dir. B blokun yaklasik 2 yasindadir. Bu nedenle amortisman uygulanmamistir.

(**} B blogun toplam insaat alam 15.427,85 m2’dir. B blokta Pera GYO A.$. miilkiyetindeki
34 adet bagimsiz bdlimin toplam ingaat alami ise 4.664,71 m2'dir.

III- OZET OLARAK TASINMAZLARIN MEVCUT DURUMDAKI TOPLAM PAZAR DEGERI

ARSA
PERA GYO A.§. | pay| ARININ INSAAT
HESSESENE b iy TOPLAM
BLOKA DI ! PAZAR MALIYETININ
IDYSENIARSS DEGERT | DEGERE (TL) | PEGER(TL)
YUZOLCUMU (m?)
(TL)
A 35.736 42.350.000 108.870,000 | 151.220.000
1.560 1.850.000 9.375.000 |  11.225.000
C 6.531 7.740.000 5 7.740.000
TOPLAM | 170.185.000
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9. BOLOM PROEJENIN TAMAMLANMASI DURUMDAKI PAZAR
DEGERININ TESPiTi

Yerinde yapilan incelemelerde A blok (AVM) ve B blok (Ofis) ingaat sireglerinin
tamamlandiklart gériilmiistiir. Bu nedente A Blogun buglnk( pazar degerinin tesptinde gelir
getirici bir gayrimenkul olmasindan dolay1 gelir yaklasimi (gelir indirgeme) yéntemi, B
blogun ise badimsiz bolimlerden olusan (ofis) ve satisa ydnelik gayrimenkul olmasindan
dolay! pazar yaklasimi yéntemi kullanidmistir. C blok ise heniiz insa edlimediginden dolayi
yillara yaygin bir proje olacadindan degerlemesinde gelir indirgeme ydntemi kullamlmistir,
Gelir indirgeme yaklagimi igerisinde kullanilan ofis satig birim degerlerinin hesabinda ise
pazar yaklagimi yéntemi kullanilmigtir,

9.1 A (AVM) BLOGUN BUGUNKI{ PAZAR DEGERININ TESPIiTI

A Blodun bugiinkii pazar dederinin tespitinde gelir indirgeme (gelir yaklagimi) yéntemi
kullaniimistir. Ayrica raporumuzun 8.1 bélimi altinda A blok’'un maliyet yontemi ile degeri
takdir edilmistir.

Bélgede yapilan aragtirmada tasinmaza benzer buyuklikteki aligveris merkezlerinde yer
alan diikkanlann ortalama kira bilgilerine ulagilamamugtir. Herbir alisveris merkezinin doluluk
orani, magaza karmas), konsepti, konumu, yapim dbnemi vb. durumlarina gbre tercih
edilebilirligi degdismektedir. Bu nedenle her bir aligveris merkezinin geliri farkhhk
gdstermektedir. Rapor konusu tasinmaz Denizli ilindeki ticari potansiveli en diiglik aligveris
merkezlerinden biridir.

Bilge genelinde yapilan incelemelerde cadde ve sokak (izerinde yer alan diikkanlarin
aylik m? birim kira dederlerinin 12 - 26 TL aralijinda olduklari gézlenmistir.

Dederlemede miisteriden temin edilen mevcut kira ve ciro gelirleri de dikkate alinarak

gelir 6ngérisinde bulunulmustur,

o Kira Gelirlerinin Analizi :

Bdlgede yapilan aragtirmalarda cadde / sokak (izerinde konumlu olan diikkanlarin m2 birim
kira dederinin ortalama 12 - 26,-TL gibi genis bir mertebede oldugu tespit edilmistir.

- Pera GYO A.S. mali tablolan incelendiginde 01 Ocak - 30 Eylil 2019 tarihleri arasindaki
kira gelirleri toplami 1.950.063,-TL, 1 Temmuz - 30 Eylil 2019 tarihleri arasinda ise kira
gelirleri toplami 596.315,-TL'dir. Pera GYO A.S.’den temin edilen verilere gére 1 Ocak — 31
Ekim 2019 itibariyle toplam kira geliri {(sabit kira + ciro payi + kiracilarin ylklendigi ortak
alan giderleri) 2.890.422,-TL olup toplam gelirin yaklagik % 24,50'si ciro gelirlerinden
olugmaktadir.

- Toplam kiralanabilir alani 35.836,65 m? olup kiralanmig olan alan ise 22.274 mZ2'dir.
Halihazirda kiralanmis olan alanlardan elde edilen ortalama m? birim aylik geliri yaklasik

10,-TL hesaplanmaktadir.
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- Migteriden alinan bilgiye gore yapidaki doluluk orami; kiralanabilir alan (m?) iizerinden
% 62°dir.

- Rapor konusu Simerpark AVM, &zellikle 2017 - 2019 yillarinda ekonomide yasanan
sikintilar dolayisiyla perakende sektoriinde hizmet veren markalar madaza kapatarak
kigilme vyoluna gitmis, alisveris merkezleri de kira gelirlerini azaltarak markalari
desteklemeye cgalismigtir. Rapor konusu tasinmazda yeni kiralamalarda kirasiz dénem,
dekorasyon destekieme ve ciro kira uygulamasi da bulunmaktadir. Bu nedenle tasinmazin
kira gelirleri diisiik olarak hesaplanmaktadir. Tasinmazin mevcut kira gelirlerinden
hareketle yapilacak degerleme galismasinda ulasilan dederin yanhs olmasina neden
olacaktir. Tasinmaz ofis, konut ve okul projelerinden olusan karma bir proje binyesinde
konumludur. Taginmazin mevcut kirasi ve bélge ticari taginmazlarina yénelik yapilan
arastirmalardan hareketle tasinmazin m2 birim kira dederi 22,-TL olarak belirlenmistir.
Taginmazin igletmecisinin iyi / kétli igletme basgansindan bagimsiz olarak degerleme
yvapimstir,

AVM binyesindeki kiralama galismalarinin Ttrk Lirasi (zerinden gergeklesmesi nedeniyle
Indirgenmis Nakit Akimi calismas) da Ttrk Lirasi (izerinden gerceklestirilmistir-.

¢ Kira Gelirlerinin Maliyeti :
2020 ve 2021 yilan igin kira geliderinin % 40'a kira gelirlerinin maliyeti olarak kabul
edilmistir. Daha sonraki yillarda AVM nin doluluk oranina artacagi varsayimiyla bu oran az
da olsa dlisecektir.
Faiz, vergi ve amortisman dncesi gelirin %1’i yenileme fonu olarak ayrilmistir.

+ Kira Artis Orani:
Kiralarin artis oram Merkez Bankasinin agiklamis oldugu enflasyon anketlerinden alinmigtir.
Buna gore INA tablosunda detay! sunulmustur.

+ Doluluk Oram :
Degerleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 62’dir. Doluluk orani 2020 yili igin
de % 64, 2021 yili igin % 65, 2022 % 70, 2023 yil igin % 72,5 ve devam eden vyillari
icinde % 75 olarak kabul edilmistir.

+ Iskonto Orami:
Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orami makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmas! ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde
risksiz menkul kiymetler (izerinden elde edilen getirinin orant bulunmaktadir ve daha sonra
spesifik yatinm risklerinin géz éniine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.
Riskleri toplama yaklagtmi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:
Risksiz Getiri Orani (lilke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi
Risksiz Getiri Orani
Bu wvarliklar Gzerindeki getirilerin gdstergesi olarak rapor tarihi itibariyle 10 vyillik
tahvilin faiz orani % 12,21°dir.

NOVA TD RAPOR Nopo19/5689
60

W, oD . com




NOV A

Risk Primi

Eklenen risk primi (lke, bdlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dbénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6z
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha dugiik likiditesi icin de bir ayarlama
yapilimistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre
icinde yoksun kalinan karin tutarina badhdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (érnedin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalan) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilamn karsilagstinimas: ile Olgiilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her turli (ydnetimsel, ekonomik ve
donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak kabul edilmigtir.

Riskleri toplama vyaklastmi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz
asagidaki sekilde belirlenmigtir: % 12,21 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi =
% 15,21 iskonto orani.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukandaki faktérlere gbre ayarlama
yapilmasindan sonra, rapor tarihi itibariyle hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oram %
15,21 olarak kabul edilmistir. Takip eden yillarda son iki yiin devlet tahvil ortalamasi da
dikkate alinarak 2019 yili igin % 15,21, 2020 yili igin % 15, 2021 ve takip eden yillar igin
ise beklenti enflasyon oranlarina gére kademeli olarak iskonto orari da digirilmuagtar.

« Nakit Odenen Vergiler:
Gayrimenku! yatinm ortakhklannin kurumlar vergisi muafiyeti nedeniyle de§erlemede vergi

dikkate alinmamistir.

Ulagilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda vyapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda Siimerpark Alisveris Merkezi‘nin finansal degeri
106.143.503,-TL (106.145.000,-TL) olarak bulunmustur,

8.1.1 UZMAN GORUSU
Kullanilan ydontemiere gore ulagilan dederler agagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI | ULASILAN DEGER
Maliyet yaklasimi 151.220.000,-TL
Gelir Indirgeme 106.145.000,-TL
Uyumlagtirilmig Deger ~ 128.685.000,-TL

Gérilecedi Gzere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin glinlimiizdeki dederini
bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekenomiye
dayalidir.
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Tasinmazin dusilik ticari performansina ilaveten 2018 - 2019 yillarinda yasanan
ekonomik olumsuziuklarla birlikte azalan cirolar ve doluluk oranlari dogrultusunda kira
gelirleri de azalmigtir. Buna kargin artan ingaat maliyetleri yiiziinden de tasinmazin insai
yatirimlarnnin dederi de bir énceki seneye gére % 24 artig (Cevre ve Sehirciik Bakanhdi'nin
ingaat birim maliyet tablolarina goére) gbstermigtir. Uzman gbriiglimize gbére bu maliyet
artisgindan kaynaklh gayrimenkul deger artigin fiktif oldugu bu nedenle de kira gelirlerini de
dikkate alarak giivenli tarafta kalinmig ve her iki yéntem bir biri ile uyumlastirlmis ve % 50 -
% 50 hesaplanarak nihai deger olarak alinmasi uygun gériilmustar.

Buna gére rapor konusu AVM’nin pazar dederi 128.685.000,-TL olarak takdir
olunmustur. Bu deder hem mevcut durum degerini hem de tamamlanmasi durumundaki
dederini ifade etmektedir.

8.2 B BLOKTA YER ALAN OFiSLERIN BUGUNKU PAZAR DEGERI

B blokta yer alan ve miilkiyeti Pera GYQ A.5.’ne ait olan 34 adet ofisin buginki pazar
deferinin tesptinde pazar yaklagimi ydntemi kullaniimigtir. Ayrica raporumuzun 7.1 bolimi
altinda B bloktaki Pera GYO A.S. miilkiyetindeki ofislerin maliyet yontemi ile toplam dederleri
takdir edilmigtir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Taginmazlarin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsa! taginmazlarn sahip
olduklan olumlu, olumsuz ve benzer &zelliklere gore kargilagtirilmasi ve uyumlagtirimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, blyikllk, fiziksel
dzellik, cephe ve reklam kabiliyeti gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir.

EMSALLERIN ANALiZE

Tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin sahip
olduklar olumlu, olumsuz ve benzer &zeiliklere gore kargtastiriimasi ve uyumlagtirimast
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, buylklik, imar
durumu, yapilasma hakk:, fiziksel ozellik gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmigtir,
Degerlendirme kriterleri ise gok kdtd, koti, kotu-orta, orta, iyi-orta, iyi ve cok iyi olarak
belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan sunulmus olup ayrica
buyiiklilk bazindaki degerlendirmeler de agadidaki tabloda yer almaktadir. Puan arahklar
mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmigtir.

Oran Arahé ]
Cok Kétii Cok Biiyiik % 20 lizeri
KoLl Bliyiik % 11 - % 20
Orta K&t Orta Bilyiik % 1-%10
Benzer Benzer % ©
Orta lyi Orta Kilglik -% 10-(-% 1)
Tyi Kiglk -% 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiigiik - % 20 Uzeri
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Satihk Emsaller Kargilastirma Analizi

Emsal 1 | Emsal 2 Emsal 3 Emsal4 | Emsal 5 | Emsal 6
Ortalama m?Birim 3.570
Satis Degeri (TL) 3.600 3.260 3.225 3.500 2.690
| MeveurKuflanim Ofis 0fs Ofis Ofis Ofis Ofis
_— Tam Tam Tam Tam Tam Tam
e =H K milkiyet miikiyet miilkivet miilkiyet millkiyet miilkiyet
Lokasyon / Konum - & B -
diizeltmesi Yo O % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
Biiyiikliik diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0 -%5 %5
Ensaat 6zellikleri |
diizeltmesi (ic mekan % 0 % 0 % 0 % 0 % 0 : % 0
vs.) L il - B b
Kattaki konum % 0 %0 | %C % 0 %0 | %0
1= : ! |
Proje niteligi % O % 0 % 0 % 0 %0 | %0
W:t: ::.T_ﬁ . Yat Yar ! Var ' War | Var Vi
PRza IRy ~% 5 -% 5 - %5 ~%5 | -9%5 | 90
Toplam Serefiye Farki -%5 | -%5 - %5 -%5 - % 10 % 5
Ayarlanmis deder (TL) 3.390 3.420 : 3.085 3.7065 3.150 2.825
Ortalama Emsal ~ 3.160

Dederi (TL)

Not: Emsal analizi rapor konusu taginmazlardan 35 no’lu badimsiz bélGm igin yapilmis olup
daha sonra rapor ekinde de sunulan badimsiz bélim listelerinde ayn ayr kat serefiyeleri
dikkate alinarak bagimsiz bolim bazinda deder takdir olunmustur. 34 adet bagimsiz bélimiin
kullamm alani, kattaki konum serefiyeleri dikkate ahinarak birim dederleri takdir olunmustur.
Ortalama birim degeri ise yaklasik 3.136 TL olarak hesaplanmigtir.

TOPLAM YUVARLATILMIS

sATILABILIR ALaN | ORTELEUASIHTS | ToPLAM PAZAR
(m?) DEGERI (TL)
4.664,71 3.136 14.630.000
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8.2.1 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan deferler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
| Maliyet yaklasimi 11.275.000,-TL

Pazar yaklasimi 14.630.000,-TL

Uyumlastiriimis Deger 14.620.000,-TL

Gorilecegi Uzere her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Ofis, konut, diikkan vs. gibi taginmazlarin degerlemesinde maliyet yaklagimi yéntemi ile
ulagilan sonucun dogru neticeler vermedigi gérilmektedir. Ayrica rapor konusu taginmazlara
emsal olabilecek vyeterli veri de elde edilmigtir. Bu nedenle nihai dedger olarak pazar
yaklasimi yéntemi ile bulunan degerin alinmas! uygun gérilmigtar.

Buna gore rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degeri 14.630.000,-TL olarak
takdir olunmustur. Bu deder hem mevcut durum dederini hem de tamamlanmasi
durumundaki degerini ifade etmektedir.

8.2 C BLOKTA HENUZ INSA EDILMEMI OFISLERIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
BUGUNKD PAZAR DEGERE

C blokta yer alan taginmazlarin bugiinkii pazar dederinin tespitinde heniiz bina inga
edilmemis oldugundan sadece arsa degeri takdir olunmustur. C blokta heniz inga ediimemis
badimsiz bdlimlerin  hisselerine dlgen arsa paylarinin toplami olan arsa yuzdlgimii
6.531 m¥dir.

Raporumuzun 7.1.1 Pazar Yaklagimi B&limia altinda hesaplanan arsa birim degeri
1.185,-TL'dir. Bu durumda C bokta yer alan taginmazlann mevcut durumdaki degeri (sadece

arsa degeri) asadidaki tabloda sunulmustur.

[ _ARSA PAYINA BIRIM | _...r
BLOKADI | DUSEN YUZOLCUMU | DEGERE | - &res L)
(m?) (L |
C 6.531 1.185 E 7.740.000

C blokta yer alan tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde

ise gelir indirgeme ydntemi kullanmistir.
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PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

Satilabilir alanlar;

KULLANIM BAGIMSIZ T
AMACI BOLUM ADEDI SATILABILIR ALANI m2
Ofis 173 17.716

B biokta yer alan ofislerin ortalama m? satis dederi 3.136,-TL olarak hesaplanmigtir, C
bloktaki ofisler heniiz insa edilmemis olduklarindan bu deder lzerinden yaklasik %
157k bir iskonto yapilmasi dngérilmiistiir. Bu durumda ofislerin ortalama m? birim
satis dederi yaklagik 2.665,-TL olarak takdir olunmustur.

- Raporumuzun 6.1 béliminde de belirtildiji Gzere son yillarda gayrimenkuldeki satig
artis hizi ortalama enflasyon hizinda baz bélgelerde ise % 5 - 15 arasinda
dedismektedir. Bu bilgiden hareketle rapor konusu arsa (zerinde gelistirilecek proje
biinyesindeki gayrimenkullerin de m2 bagina satig degerinin 2020 ve daha sonraki
yillar igin % 8 kadar artacagdi 6ngérilmdgtr.

+ Satislarin Ger¢ceklesme Orani:

Ofisler icin
2019 2020 2021 2022 2023
Satis gerceklesme orani % 0 % 10 % 30 % 30 % 30

Not: Satis oranlari belirlenirken de yakin bdlgedeki nitelikli projelerdeki satig oranlan ve
sirket arsivimizdeki benzer projelerdeki verilerden faydalaniimistir.

« Iskonto Orani:
iskonto orani 2019 yili icin % 15,61 olarak, 2020 yili igin % 15, 2021 ve takip eden yillar
igin ise beklenti enflasyon oranlarina gére kademeli olarak iskonto orani da disUrilmuostar.
+ Hasilat Paylasim :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayillmistir.

Ulasilan deder:

Yukaridaki varsayimlar altinda yaptlan ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit Akimlar
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal dederi 41.693.426,-TL
(~ 41.695.000,-TL) olarak bulunmustur.
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8.3 A, B ve C BLOKTAKI TASINMAZLARIN MEVCUT DURUM VE TAMAMLANMASI
DURUMUNDA BUGUNKU PAZAR DEGERi

Yerinde yapilan incelemelerde A ve B bloktaki tasinmazlarin ingaat isleri tamamlanmig ve
iskan belgeleri alinmistir. C bloktaki taginmazlarin ise henliz insaa igler baglamarmigtir.

A ve B blok igin takdir edilen dederler hem mevcut durum degerini hem de
tamamlanmasi durum dederini ifade etmektedir.

BLOKA DI MEVCUT DURUM DEGERI DURUML?!%‘;T(IE?:I:?::IDEéERi
(TL) w
A 128.685.000 128.685.000
B 14.630.000 14.630.000
C 7.740.000 41.695.000 =~
TOPLAM 151.055.000 M”__”M“mi;;;mo.ooo
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10. BOLUM SONUG

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen taginmazlardan B blokta ver alan 34 adet tasinmaz
ile A blokta yer alan 1 adet tasinmazin verinde yapilan incelemelerinde konumuna, mimari ve
insaii dzelligine, mevcut durumlarina ve cevrede yapHan piyasa arastirmalarina gére
tasinmazlann toplam pazar degeri ile heniiz insa edilmemis olan miilkiyet Pera Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi Anonim Sirketi'ne ait olan C blokta yer alan tasinmazlann arsa paylarinin
toplam pazar dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

TL uUsbD

Projenin mevcut durumuyia pazar degeri 151.055.000 25.384.000

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam
pazar dederi

185.010.000 31.089.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,9509 TL'dir

Tasinmazlarin mevcut durumdaki KDV dahil toplam dederi 178.244.900,-TL'dir.

isbu rapor, tic orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018
(Ekspertiz tarihi: 25 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

pa
A0nur KAYMAKBAYRAKTAR

Sehir ve Bolge Plancisi Ingaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman

E

Uydu gérintisi

Gayrimenkullerin goriinigleri

Yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri

Imar durumu yazisi

Ipotede iliskin miisteri beyani ve banka yazisi

Enerji kimlik belgesi

INA tablolari

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler, SPK lisans belgesi 6rnekleri ve Mesleki Yeterlilik
Belgeleri

* Tapu suretleri ve takyidat yazilan
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