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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

PERA GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Stmerpark AVM ve Skycity Ofis Projesi

Merkezefendi / DENIZLI
2022/PERAGYO/0:‘/1

*********

numarali

Tarih: 30/12/2022
19:19

Tarih: 30/12/2022
19:11



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Calismalarinin
Bitis Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 28.11.2022 tarih ve 001 kayit no‘lu

1 23.12.2022
: 30.12.2022

: 5is glnd

: 2022/PERAGYO/001

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Pera GYO A.S.'nin talebine istinaden

asadida adresi belirtilen 183 adet bagimsiz boliumun
mevcut durumundaki ve tamamlanmasi
durumundaki Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar
degerlerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Simer Mahallesi, Cal Caddesi, No: 1,

Sumer Park AVM, (A Blok, 1 no’lu bagimsiz bolim)
Stmer Mahallesi, 2482/2. Sokak, No: 4/1,
SkyCity B Blok, 9 adet bagimsiz bélim,

Stmer Mahallesi, 2482/2. Sokak, No: 4/2,

Skycity C Blok, 173 adet bagimsiz bolim,
Merkezefendi / DENizLi

: Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, SUmer Mahallesi, 6226

ada, 47.709 m2 yuzélgimld 1 no’lu parsel lzerinde
yver alan A Blok, 1 adet, B Blok 9 adet, C Blok 173
adet olmak Uzere toplam 183 adet bagimsiz bdlim

: Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: A Blok, 1 no’lu bagimsiz bolim kismen kiracilari

tarafindan AVM ici madazalar olarak kullaniimakta
olup, kismen bos durumdadir. B Blok blUnyesindeki
bagimsiz bolimler bos durumdadir. C Blok
blinyesindeki badimsiz bolimler henliz insa
edilmemis olup, hafriyat agsamasindadir.

: Tasinmazlar Uzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: Bkz. Rapor/ 4.1.4. Gayrimenkuliin imar Plani Bilgileri
! Alisveris merkezi/isyeri/ofis

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDILEN DEGER

183 Adet Bagimsiz Bolimiin Mevcut Durumuna

Gore Toplam Pazar Degeri

183 Adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi

Durumundaki Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Harig KDV Dahil

564.795.000,-TL | 666.458.100,-TL

660.845.000,-TL | 779.797.100,-TL

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Eren YUKSEL (SPK Lisans Belge No: 909587)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Uc Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Pera Gayrimenkul
Yatirim Ortaklidi A.S. igin sirketimiz tarafindan
30.12.2022 tarihinde, 2022/PERAGYO/001
rapor numarasi ile hazirlanmistir.

Eren YUKSEL - SPK Lisans No: 909587
(Gayrimenkul Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin
dederleme uzmanlan 23.12.2022 tarihinde

dederleme calismalarini bitirmis ve
30.12.2022  tarihi itibari ile raporu
hazirlamislardir. Dederleme galismalarinin

bitis tarihine kadar gayrimenkul mahallinde ve
ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis
calismasi yapilmistir.

Bu dedgerleme raporu, sirketimiz ile Pera
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve ylkUmliltklerini belirleyen
001 no’lu ve 28.11.2022 tarihli dayanak
sozlesmesi  hikamlerine bagh kalinarak
hazirlanmisgtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-
62.3 sayilll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiakimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasli Kurulu Karar Organi’'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmisgtir.
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu

gayrimenkuller icin daha ©6nce SPK
mevzuatina goére hazirlanan iki adet rapor
bulunmakta olup, raporlara ait bilgiler ekte
sunulmustur.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICIL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: Kiclkbakkalkéy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1,

Seven Tower, K: 5 Atasehir/ISTANBUL

: +90 (216) 784 41 10

: +90 (216) 784 41 20

: 13 Adustos 2014

: 1.000.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) "“Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”“ne alinmigtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yururlikteki mevzuat gergevesinde her turld resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gérus raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
FAALIYET KONUSU

: Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: GlUlbahar Mahallesi, Blyikdere Caddesi, Benglin Plaza,

Blok No:107, i¢c Kapi No:9 Sisli/ISTANBUL

: +90 (212) 266 00 33
: +90 (212) 243 81 78
: 06.09.2006

: 142.560.000,-TL

: 700.000.000,-TL

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin dtzenlemelerinde, yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatirm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak faaliyet
gbsteren anonim ortakliktir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Pera Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden tasinmazlarin
mevcut durumundaki ve tamamlanmasi durumundaki Turk Lirasi cinsinden toplam pazar
dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dedgerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig”
hikUmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’'un Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda
Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856
sayilh karar ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLIiLIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI
Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimluligan, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli goérilen tahmini tutardir
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.
e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.
e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine

6zguddar.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

¢ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede donik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagdl degildir.

o Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ytukimlilaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BIiLGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Pera Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
iLl : Denizli

iLCESI : Merkezefendi

MAHALLESI : Simer

MEVKIii T ---

PAFTA NO : M22a22b2d

ADA NO 16226

PARSEL NO 11

NiTELiGi : 4 bloklu natamam bina ve arsasi (*)
YUzOLCUMOU : 47.709 m?2

YEVMIYE NO : 4736

TAPU TARIHI : 27.02.2018

(*) Proje blinyesinde yer alan bagimsiz bélumler igin kat irtifaki kurulmus olup heniiz kat mulkiyetine
gecilmemistir. Proje binyesinde 325 adet badimsiz boélim bulunmaktadir. Rapor tarihi itibariyle
bagimsiz bolimlerin bazilarinin satislari ve tapu devirleri gerceklesmistir. Bu nedenle dederlemede
proje blnyesinde Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi A.S. mulkiyetindeki bagimsiz bolimlerin arsa
paylarinin toplami dikkate alinmistir. Ayrica proje blinyesinde bulunan A Blok ve B Blok’un insaatlar
tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgeleri alinmigtir. Asadida yapi kullanma izin belgeleri bulunan
ve Pera GYO A.S. miulkiyetindeki bagimsiz bolimlerin listesi ile insaatina heniiz baslanilmamis ve Pera
GYO A.S. mulkiyetindeki bagimsiz boliimlerin listesi ayri ayri sunulmustur.
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DEGERLEMEYE KONU iNSAATI TAMAMLANMIS VE YAPI KULLANMA iziN
BELGESI BULUNAN BAGIMSIZ BOLUMLERIN TAPU KAYITLARI

KAT NO NiTELIGI ARSA PAYI CiLT NO SAYFA NO

SIRA BLOK BAG.
NO ADI BOL. NO.

1| A 1 zz_gg‘érr‘u; I;B;’%rgé‘:u:q Alisveris Merkezi | 35736 / 47709 | 43 4242
2 B 2 2. Bodrum Is Yeri 33 /47709 43 4244
3 B 4 1. Bodrum Depo 21 /47709 43 4246
4 B 5 1. Bodrum Depo 27 / 47709 43 4247
5 B 6 1. Bodrum Is Yeri 61 /47709 43 4248
6 B 8 1. Bodrum Is Yeri 60 / 47709 43 4250
7 B 24 3 Is Yeri 24 / 47709 44 4266
8 B 108 11 Is Yeri 24 / 47709 44 4350
9 B 113 12 Is Yeri 24 / 47709 45 4355
10 B 114 12 Is Yeri 24 / 47709 45 4356

DEGERLEMEYE KONU INSAATI TAMAMLANMAMIS VE YAPI KULLANMA iziN BELGESI
BULUNMAYAN BAGIMSIZ BOLUMLERIN TAPU KAYITLARI

SIRA BLOK BAG.

NO ADI BOL. NO. NITELIGI ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO
1 C 1 2. Bodrum Is Yeri 60 / 47709 45 4394
2 C 2 2. Bodrum Is Yeri 33 /47709 45 4395
3 C 3 2. Bodrum Is Yeri 45/ 47709 45 4396
4 C 4 1. Bodrum Depo 20 / 47709 45 4397
5 C 5 1. Bodrum Depo 27 / 47709 45 4398
6 C 6 1. Bodrum Is Yeri 61 /47709 45 4399
7 C 7 1. Bodrum Is Yeri 39 /47709 45 4400
8 C 8 1. Bodrum Is Yeri 60 / 47709 45 4401
9 C 9 Zemin Is Yeri 64 / 47709 45 4402
10 C 10 Zemin Is Yeri 153 / 47709 45 4403
11 C 11 1 Is Yeri 47 / 47709 45 4404
12 C 12 1 Is Yeri 39 /47709 45 4405
13 C 13 1 Is Yeri 60 / 47709 45 4406
14 C 14 1 Is Yeri 97 / 47709 45 4407
15 C 15 2 Is Yeri 44 / 47709 45 4408
16 C 16 2 Is Yeri 25/ 47709 45 4409
17 C 17 2 Is Yeri 25/ 47709 45 4410
18 C 18 2 Is Yeri 45 /47709 45 4411
19 C 19 2 Is Yeri 45/ 47709 45 4412
20 C 20 2 Is Yeri 25/ 47709 45 4413
21 C 21 2 Is Yeri 25/ 47709 45 4414
22 C 22 2 Is Yeri 45 / 47709 45 4415
23 C 23 3 Is Yeri 44 / 47709 45 4416
24 C 24 3 Is Yeri 25/ 47709 45 4417
25 C 25 3 Is Yeri 25/ 47709 45 4418
26 C 26 3 Is Yeri 45 / 47709 45 4419
27 C 27 3 Is Yeri 45/ 47709 45 4420
28 C 28 3 Is Yeri 25/ 47709 45 4421
29 C 29 3 Is Yeri 25 / 47709 45 4422
30 C 30 3 Is Yeri 45/ 47709 45 4423
31 C 31 4 Is Yeri 39 / 47709 45 4424
8
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SIRA BLOK BAG.

NO ADI BOL. NO. NITELIGI ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO

32 C 32 4 Is Yeri 36 / 47709 45 4425
33 C 33 4 Is Yeri 25 / 47709 45 4426
34 C 34 4 Is Yeri 25/ 47709 45 4427
35 C 35 4 Is Yeri 36 / 47709 45 4428
36 C 36 4 Is Yeri 39/ 47709 45 4429
37 C 37 4 Is Yeri 37 / 47709 45 4430
38 C 38 4 Is Yeri 25/ 47709 45 4431
39 C 39 4 Is Yeri 25 / 47709 45 4432
40 C 40 4 Is Yeri 37 /47709 45 4433
41 C 41 5 Is Yeri 39/ 47709 45 4434
42 C 42 5 Is Yeri 36 / 47709 45 4435
43 C 43 5 Is Yeri 25 / 47709 45 4436
44 C 44 5 Is Yeri 25/ 47709 45 4437
45 C 45 5 Is Yeri 36/ 47709 45 4438
46 C 46 5 Is Yeri 39 /47709 45 4439
47 C 47 5 Is Yeri 37 / 47709 45 4440
48 C 48 5 Is Yeri 25/ 47709 45 4441
49 C 49 5 Is Yeri 25/ 47709 45 4442
50 C 50 5 Is Yeri 37 / 47709 45 4443
51 C 51 6 Is Yeri 39/ 47709 45 4444
52 C 52 6 Is Yeri 36 / 47709 45 4445
53 C 53 6 Is Yeri 25/ 47709 45 4446
54 C 54 6 Is Yeri 25 / 47709 45 4447
55 C 55 6 Is Yeri 36 / 47709 45 4448
56 C 56 6 Is Yeri 39/ 47709 45 4449
57 C 57 6 Is Yeri 37 /47709 45 4450
58 C 58 6 Is Yeri 25 / 47709 45 4451
59 C 59 6 Is Yeri 25/ 47709 46 4452
60 C 60 6 Is Yeri 37 / 47709 46 4453
61 C 61 7 Is Yeri 39 /47709 46 4454
62 C 62 7 Is Yeri 36 / 47709 46 4455
63 C 63 7 Is Yeri 25 / 47709 46 4456
64 C 64 7 Is Yeri 25 / 47709 46 4457
65 C 65 7 Is Yeri 36 / 47709 46 4458
66 C 66 7 Is Yeri 39 / 47709 46 4459
67 C 67 7 Is Yeri 37 /47709 46 4460
68 C 68 7 Is Yeri 25/ 47709 46 4461
69 C 69 7 Is Yeri 25/ 47709 46 4462
70 C 70 7 Is Yeri 37 /47709 46 4463
71 C 71 8 Is Yeri 39/ 47709 46 4464
72 C 72 8 Is Yeri 36 / 47709 46 4465
73 C 73 8 Is Yeri 25 / 47709 46 4466
74 C 74 8 Is Yeri 25/ 47709 46 4467
75 C 75 8 Is Yeri 36 / 47709 46 4468
76 C 76 8 Is Yeri 39/ 47709 46 4469
77 C 77 8 Is Yeri 37 / 47709 46 4470
78 C 78 8 Is Yeri 25 / 47709 46 4471
79 C 79 8 Is Yeri 25 / 47709 46 4472
80 C 80 8 Is Yeri 37 /47709 46 4473
81 C 81 9 Is Yeri 39 / 47709 46 4474
82 C 82 9 Is Yeri 36 /47709 46 4475
83 C 83 9 Is Yeri 25/ 47709 46 4476
84 C 84 9 Is Yeri 25 / 47709 46 4477
85 C 85 9 Is Yeri 36 / 47709 46 4478
86 C 86 9 Is Yeri 39 /47709 46 4479
87 C 87 9 Is Yeri 37 / 47709 46 4480
88 C 88 9 Is Yeri 25/ 47709 46 4481
89 C 89 9 Is Yeri 25/ 47709 46 4482

RAPOR NO: 2022/PERAGY0O/001



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIRA BLOK BAG.

NO ADI BOL. NO. NITELIGI ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO

90 C 90 9 Is Yeri 37 /47709 46 4483
91 C 91 10 Is Yeri 39/ 47709 46 4484
92 C 92 10 Is Yeri 36 / 47709 46 4485
93 C 93 10 Is Yeri 25/ 47709 46 4486
94 C 94 10 Is Yeri 25 / 47709 46 4487
95 C 95 10 Is Yeri 36 / 47709 46 4488
96 C 96 10 Is Yeri 39 /47709 46 4489
97 C 97 10 Is Yeri 37 /47709 46 4490
98 C 98 10 Is Yeri 25/ 47709 46 4491
99 C 99 10 Is Yeri 25/ 47709 46 4492
100 | C 100 10 Is Yeri 37 / 47709 46 4493
101 | C 101 11 Is Yeri 39 / 47709 46 4494
102 | C 102 11 Is Yeri 36 / 47709 46 4495
103 | C 103 11 Is Yeri 25/ 47709 46 4496
104 | C 104 11 Is Yeri 25 / 47709 46 4497
105| C 105 11 Is Yeri 36 / 47709 46 4498
106 | C 106 11 Is Yeri 39/ 47709 46 4499
107 | C 107 11 Is Yeri 37 / 47709 46 4500
108 | C 108 11 Is Yeri 25/ 47709 46 4501
109 | C 109 11 Is Yeri 25 / 47709 46 4502
110 | C 110 11 Is Yeri 37 / 47709 46 4503
111 | C 111 12 Is Yeri 39/ 47709 46 4504
112 | C 112 12 Is Yeri 36 / 47709 46 4505
113 ] C 113 12 Is Yeri 25 / 47709 46 4506
114 | C 114 12 Is Yeri 25/ 47709 46 4507
115 | C 115 12 Is Yeri 36/ 47709 46 4508
116 | C 116 12 Is Yeri 39/ 47709 46 4509
117 | C 117 12 Is Yeri 37 / 47709 46 4510
118 | C 118 12 Is Yeri 25 / 47709 46 4511
119 | C 119 12 Is Yeri 25 / 47709 46 4512
120 | C 120 12 Is Yeri 37 / 47709 46 4513
121 | C 121 13 Is Yeri 39 / 47709 46 4514
122 | C 122 13 Is Yeri 36/ 47709 46 4515
123 | C 123 13 Is Yeri 25/ 47709 46 4516
124 | C 124 13 Is Yeri 25 / 47709 46 4517
125 | C 125 13 Is Yeri 36/ 47709 46 4518
126 | C 126 13 Is Yeri 39/ 47709 46 4519
127 | C 127 13 Is Yeri 37 /47709 46 4520
128 C 128 13 Is Yeri 25 / 47709 46 4521
129 | C 129 13 Is Yeri 25/ 47709 46 4522
130 | C 130 13 Is Yeri 37 / 47709 46 4523
131 | C 131 14 Is Yeri 39 / 47709 46 4524
132 | C 132 14 Is Yeri 36 / 47709 47 4525
133 | C 133 14 Is Yeri 25 / 47709 47 4526
134 | C 134 14 Is Yeri 25 / 47709 47 4527
135| C 135 14 Is Yeri 36 / 47709 47 4528
136 | C 136 14 Is Yeri 39/ 47709 47 4529
137 | C 137 14 Is Yeri 37 /47709 47 4530
138 | C 138 14 Is Yeri 25 / 47709 47 4531
139 | C 139 14 Is Yeri 25 / 47709 47 4532
140 | C 140 14 Is Yeri 37 /47709 47 4533
141 | C 141 15 Is Yeri 52 / 47709 47 4534
142 | C 142 15 Is Yeri 39 /47709 47 4535
143 | C 143 15 Is Yeri 52 /47709 47 4536
144 | C 144 15 Is Yeri 52 / 47709 47 4537
145 | C 145 15 Is Yeri 39/ 47709 47 4538
146 | C 146 15 Is Yeri 52 / 47709 47 4539
10
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NiTELiGi ARSA PAYI CiLT NO SAYFA NO

NO ADI BOL. NO.

147 | C 147 16 Is Yeri 52 / 47709 47 4540
148 | C 148 16 Is Yeri 39 /47709 47 4541
149 | C 149 16 Is Yeri 52 / 47709 47 4542
150 | C 150 16 Is Yeri 52 / 47709 47 4543
151 | C 151 16 Is Yeri 39/ 47709 47 4544
152 | C 152 16 Is Yeri 52 / 47709 47 4545
153 | C 153 17 Is Yeri 52 / 47709 47 4546
154 | C 154 17 Is Yeri 39 /47709 47 4547
155 | C 155 17 Is Yeri 52 / 47709 47 4548
156 | C 156 17 Is Yeri 52 / 47709 47 4549
157 | C 157 17 Is Yeri 39/ 47709 47 4550
158 | C 158 17 Is Yeri 52 / 47709 47 4551
159 | C 159 18 Is Yeri 52 / 47709 47 4552
160 | C 160 18 Is Yeri 39/ 47709 47 4553
161 | C 161 18 Is Yeri 52 / 47709 47 4554
162 | C 162 18 Is Yeri 52 / 47709 47 4555
163 | C 163 18 Is Yeri 39 /47709 47 4556
164 | C 164 18 Is Yeri 52 / 47709 47 4557
165 | C 165 19 Is Yeri 52/ 47709 47 4558
166 | C 166 19 Is Yeri 39/ 47709 47 4559
167 | C 167 19 Is Yeri 52 / 47709 47 4560
168 | C 168 19 Is Yeri 52 / 47709 47 4561
169 | C 169 19 Is Yeri 39 /47709 47 4562
170 | C 170 19 Is Yeri 52 / 47709 47 4563
171 | C 171 20 Is Yeri 56 / 47709 47 4564
172 | C 172 20 Is Yeri 39/ 47709 47 4565
173 | C 173 20 Is Yeri 79 / 47709 47 4566

Not: Proje blinyesinde 325 adet bagimsiz b6élim bulunmakta olup Pera GYO A.S. mulkiyetinde dederleme

tarihi itibariyle bulunan bagimsiz bélimlere ait arsa paylari toplami 42565/47709'dur. Pera GYO A.S.
miulkiyetinde olan bagimsiz bolimlerin toplam hissesine dlisen arsa alani ise 42565/47709 x 47.709
m2 = 42.565 m2 olarak hesaplanmistir.

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

08.12.2022 tarihleri itibari ile Webtapu Portal Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait

Tapu Kayd!” belgelerine gére, rapor konusu tasinmazlar Gzerinde asadidaki notlarin bulundugu
tespit edilmistir.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:
Beyanlar Bolimii:

e Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (26.01.2015 tarih ve 2035
yevmiye no ile)

e Yonetim Plani: 19.02.2018 tarihli. (27.02.2018 tarih ve 4736 yevmiye no ile)

A Blok, 1 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Serhler Boliimii:

e 21.001.560 YTL bedel karsihdinda kira s6zlesmesi vardir. (Tesco Kipa Kitle Pazarlama
Ticaret ve Gida Sanayi Anonim Sirketi lehine) (05.09.2008 tarih ve 17485 yevmiye no
ile)

e Kira serhinin stresinin kisaltilmasi. 05.09.2008 tarih ve 17485 yevmiye no’lu kira serhi
tadil edilmistir. (Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayi Anonim Sirketi
lehine) (01.11.2010 tarih ve 20844 yevmiye no ile)
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4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti  Merkezefendi Kadastro  Mldurligia’nde  bulunan  paftalar  Gzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Merkezefendi Belediyesi Plan ve Proje Mudirligi’nden temin edilen 01.12.2022 tarih ve
43288 sayil imar durumu belgesine gore degerleme konusu 6226 ada 1 parsel 20.07.1987 tasdik
tarihli 1/1000 o6lcekli Siimer-Sevindik (V. Etap) Uygulama imar Plani kapsaminda “Ticaret
Alani”nda kalmaktayken; 20.02.2020 tarihli ve 31045 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yurirlige giren 3194 sayili Imar Kanunu’nun 8. maddesinin b bendi ve gegici 20. maddesine
gore, imar planlarinda “Yencok; serbest” olarak belirlenemeyecedi belirtilerek bu alanlarda plan
tadilati yapilmistir. 09.11.2020 tarih ve 178 sayili meclis karar ile Yencok; 18 kat olarak
belirlenmistir. Bu plan dedisikligi yurirlige girmeden 6nce insaat ruhsati almis yapilarda; ilk

ruhsat aldigi tarihteki imar durumuna gore dederlendirilecegi belirtilmistir.
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GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Merkezefendi Belediye Baskanhidi imar ve Sehircilik Midirligi arsivinde dederleme tarihi

itibari ile degerleme konusu tasinmazlara ait arsiv dosyasi icerisinde yapilan incelemelerde

asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

o A Blok'a ait yapi ruhsatlar ve yapi kullanma izin belgesi asagidaki tabloda listelenmistir.

BELGE ADL BELGE BELGE YAPI B.B. TOPLAM INSAAT
TARIHI NO’SU SINIFI SAYISI KAT SAYISI  ALANI (m3)
Yapi Ruhsati 10.09.2007 | 848/43 | 5-A 1 6 172.647,14
Yapi Ruhsati | 21.05.2009 | 874/19 | 5-A 249 5 136.925
Yapi Ruhsati | 21.10.2009 | 886/05 | 5-A 166 4 107.002
Yapi Ruhsati | 08.03.2010 | 895/19 | 5-A 166 4 107.002
Yapi Ruhsati | 26.11.2010 | 915/13 | 5-A 180 4 107.794,06
Yap! Ruhsati 15.07.2011 | 941/04 | 5-A 1 4 107.794,06
}(;2' éi”éi;ma 08.08.2011 | 991/18 | 5-A 1 4 107.794,06

B Blok’a ait yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi asadidaki tabloda listelenmistir.

BELGE ADI BELGE BELGE YAPI B.B. TOPLAM INSAAT
TARIHI NO’SU | SINIFI SAYISI | KAT SAYISI ALANI (m?)
Yapi Ruhsati 21.01.2015 823 5-A 129 20 15.351,93
Yapi Ruhsati 17.04.2015 1127 5-A 163 20 15.351,93
Yapi Ruhsati 25.08.2015 1667 5-A 163 20 15.351,93
Yapi Ruhsati 01.08.2017 1355 5-A 151 20 15.427,85
}(:‘iﬁ'ge‘:gzgima 08.03.2018 | 252 5-A 151 20 15.427,85
C Blok’a ait yap! ruhsatlarn asagidaki tabloda listelenmistir.
BELGE ADI BEL_GE_ BELGE YAPI B.B. TOPLAM iNSAAT
TARIHI NO’SU | SINIFI SAYISI | KAT SAYISI ALANI (m?)
Yap! Ruhsati 21.01.2015 824 5-A 2 3 2.881,80
Yapi Ruhsati 21.01.2015 825 5-A 101 23 17.609,61
Yapi Ruhsati 22.02.2017 198 5-A 2 3 2.881,80
Yapi Ruhsati 22.02.2017 199 5-A 101 23 17.609,61
Yapi Ruhsati 01.08.2017 1356 5-A 173 23 17.628,08
Yapi Ruhsati 29.07.2022 800 5-A 173 23 17.628,08

Not: 824 ve 198 no’'lu yapi ruhsatlari eski C Blok, 825 ve 199 no’lu ruhsatlar ise eski D Blok’a
aittir. Son alinan 1356 ve 800 sayili yap! ruhsati ise yeni C Blok’a aittir.

6226 ada 1 parsel igin ilk olarak 2007 yilinda “alisveris merkezi” nitelikli yapi icin ruhsat

alinmis ve insasina baslanmistir. Akabinde 2015 yilinda B ve D olmak Uzere 2 adet ofis blogu ile

iki blok arasinda kalan ve C blok olarak adlandirilan biinyesinde spor salonu ve gok amagl salon

(kamu edlence binalar) nitelikli 2 adet bagimsiz b6limi barindiran blok ilave edilmistir.

01.08.2017 tarihli B blok igin diizenlenmis tadilat ruhsatlari ve ekleri mimari projeleri ile

kat irtifaki yeniden kurulmus olup TKGM Web Portal Arsivi'nde incelenen kat irtifakina esas

mimari projelerine gére halihazirda parsel tGzerinde A (Aligveris Merkezi), B ve C (ofis bloklarr)

olmak Uzere toplam 3 adet blok planlandigi goralmusttr. Mahallinde yapilan incelemede A ve B

bloklarin insa edilmis oldugu, C blogun halihazirda insa edilmedigi tespit edilmistir. Son tadilat

projesinde eski C Blok olarak adlandirilan bina iptal edilmistir. Dolayisiyla eski D Blok, yeni C

blok olarak tanimlanmistir.
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Yeni C Blok icin en son alinan ruhsat 29.07.2022 tarihlidir. 3194 Sayili Imar Kanunu’nun
“Ruhsat Middeti” baslikli 29. maddesinde “Yapiya baslama middeti ruhsat tarihinden itibaren iki
yildir. Bu muddet zarfinda yapilya baslanmadidi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa
olsun, baglama miuiddetiyle birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiz
sayilir.” yazmaktadir. Kanun maddesine gore ruhsat gecerliligini stirdirmektedir.

13.07.2011 tarihli mimari projeye gore A Blok 1 no’lu bagimsiz bolimi olusturan yapinin

insaat alanlari katlar bazinda asadida belirtilmistir.

A BLOK

KAT ADI INSAAT ALANI (m?2)
3. bodrum kat 27.995,68
2. bodrum kat 26.770,42
1. bodrum kat 27.255,76
Zemin kat 25.083,90
Asma kat 688,30

TOPLAM 107.794,06

21.06.2017 tarihli mimari projeye gore 151 badimsiz bélimden olusan B Blok'un kat

bazinda bagimsiz b6élim sayilari, bagimsiz bélim alanlari ve insaat alanlari asagida belirtilmistir.

B BLOK

e e BAGIMSIZ BOLUM BAGIMSIZ BOLUM INSAAT
ADEDI ALANI (m?2) ALANI (m?2)
2. bodrum 3 289,97 923,83
1. bodrum 5 426,38 917,15
Zemin 2 510,39 1.169,73
1. normal 4 543,84 665,43
2. normal 8 531,08 669,76
3. normal 8 531,08 669,76
4. normal 10 588,90 740,59
5. normal 10 588,90 740,59
6. normal 10 588,90 740,59
7. normal 10 588,90 740,59
8. normal 10 588,90 740,59
9. normal 10 588,90 740,59
10. normal 10 588,90 740,59
11. normal 10 588,90 740,59
12. normal 10 588,90 740,59
13. normal 10 588,90 740,59
14. normal 10 588,90 740,59
15. normal 4 636,75 740,59
16. normal 4 636,75 740,59
17. normal 3 379,23 669,76
18. normal 0 0,00 114,76
TOPLAM 151 10.963,37 15.427,85

14

RAPOR NO: 2022/PERAGY0O/001



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

21.06.2017 tarihli mimari projeye gére 173 adet bagimsiz bolimden olusturan C Blok’un
kat bazinda bagimsiz bolim sayilari, badimsiz bélim alanlan ve insaat alanlari asadida

belirtilmistir.
(of : 1 M0] ¢
BAGIMSIZ BOLUM  BAGIMSIZ BOLUM INSAAT

ADEDI ALANI (m?2) ALANI (m?2)

2. bodrum 3 289,97 923,83
1. bodrum 5 425,88 917,15
Zemin 2 510,06 1.148,19
1. normal 4 543,50 665,43
2. normal 8 530,96 669,76
3. normal 8 530,96 669,76
4. normal 10 588,93 740,59
5. normal 10 588,93 740,59
6. normal 10 588,93 740,59
7. normal 10 588,93 740,59
8. normal 10 588,93 740,59
9. normal 10 588,93 740,59
10. normal 10 588,93 740,59
11. normal 10 588,93 740,59
12. normal 10 588,93 740,59
13. normal 10 588,93 740,59
14. normal 10 588,93 740,59
15. normal 6 602,60 740,59
16. normal 6 602,60 740,59
17. normal 6 602,60 740,59
18. normal 6 602,60 740,59
19. normal 6 602,60 740,59
20. normal 3 379,23 669,76
21.normal 0 0,00 114,76
TOPLAM 173 12.701,79 17.628,08

4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1iLGiLi HERHANGI BIiR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan

otopark ve yonetim plani serhlerinin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve
dedgerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Ayrica A Blok, 1 no’lu bagimsiz bélim Uzerinde
bulunan Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayi Anonim Sirketi tarafindan kiralanarak
hipermarket olarak kullanilan kisim igin 2 adet kira serhi bulunmakta olup, tasinmazin alim
satimina bir engel tegkil etmemektedir.

Proje blinyesinde bulunan C Blok’un insaati henliz baslamamis olup A ve B Blok’un ise
insaatlari tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur. Proje igin kat irtifaki

kurulmustur.
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Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebli§’i (Seri III-48.1 sayilh) 22.
maddesinin 1. fikrasinin b bendine gére “Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi,
is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgiler isiginda her ne kadar proje blinyesindeki A ve B Blok igin yap! kullanma izin
belgesi mevcut olsa da henlz insaa edilmemis C Blok nedeniyle kat milkiyetine
gecilememesinden dolayi tasinmazlar proje kapsaminda dederlendirilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg: portfoylinde “proje” bashgi
altinda bulunmalari ve devredilmesi (satisina) herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1iILE iILGiLI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIiKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda asadidaki degdisiklik olmustur.

e Dederleme konusu 6226 ada 1 parsel 20.07.1987 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Simer-
Sevindik (V. Etap) Uygulama Imar Plani kapsaminda “Ticaret Alani”nda kalmaktayken;
20.02.2020 tarihli ve 31045 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yurirlide giren 3194
sayill Imar Kanunu’nun 8. maddesinin b bendi ve gegici 20. maddesine gdre, imar
planlarinda “Yencgok; serbest” olarak belirlenemeyecegdi belirtilerek bu alanlarda plan
tadilati yapiimistir. 09.11.2020 tarih ve 178 sayili meclis karari ile Yencok; 18 kat olarak
belirlenmistir. Bu plan degisikligi yurirlide girmeden oOnce insaat ruhsati almis
yapilarda; ilk ruhsat aldigi tarihteki imar durumuna gére dederlendirilecegdi belirtilmistir.

4.3.4. HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlilik séz konusu degildir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA IiLiSKiN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu eski imar durumu “Ticaret Alani”'dir.

Bblgede genel olarak ayni aks lizerinde Ticaret ve Konut Alani lejantina sahip parseller Gizerinde

yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL i(;iN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlanin bulundugu yapilarla alakal olarak degerleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari bulunmamaktadir.
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4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkullerden A ve B blokta yer alan

tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgelerini almis bagimsiz bélim niteligindedirler. C blok ise

henliz yerine insa edilmemistir. Pera GYO A.S.’den alinan bilgiye gbre C blok igin herhangi bir
satis vaadi sozlesmesi, kat karsilidi insaat sozlesmesi veya hasilat paylasimi soézlesmesi

bulunmamaktadir. . L

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLIiLiGi OLAN
BELGELERIN . TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
A Blok ve B Blok bunyesinde bulunan gayrimenkuller igin; ilgili mevzuat uyarinca gerekli

tim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. C

Blok'un sadece hafriyat islerine baslaniimis olup, sadece yapi ruhsati bulunmaktadir. C Blok proje

asamasinda oldugu ve henliz tamamlanmadidi icin yapi kullanma izin belgesi bulunmamaktadir.

Raporumuzun “4.1.6. Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokiimanlari Hakkinda Bilgiler”

bashgi altinda yasal belgeler hakkinda detayli bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGiLi OLARAK, 29/6/2001 TARIH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA_DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU -(TICARET UNVANI, AD_R!ESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE ILGILI OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI
Rapor konusu tasinmaz binyesindeki A Blok'un yapi denetim isleri “Caybasi Mahallesi,

1581 Sokak, No: 7/3 DENiZLI” adresindeki Inci Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan, B Blok’un yapi

denetim isleri ise “Sirakapilar Mahallesi, Saltak Caddesi, No:57/4 Merkezefendi / DENizZLI"

adresindeki Yonet Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan gergeklestirilmistir. A ve B bloklar icin yapi
kullanma izin belgesi alinmistir. Bu nedenle bu A ve B bloklarda konumlu tasinmazlarin yapi
denetim iliskisi bulunmamaktadir. C Blok'ta yer alan tasinmazlarin yapi denetim isleri de

“Sirakapilar Mahallesi, Saltak Caddesi, No:57/4 Merkezefendi / DENIZLI” adresindeki Yén Yapi

Denetim Ltd. Sti tarafindan gercgeklestirilecek olup, denetim firmasi tarafindan 05.04.2019 tarihli

C Blok’a ait “Is Yeri Tespit Tutanadi” diizenlenmistir.

4.9. EGER BELIRLI BIR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Rapor konusu tasginmazlardan A ve B blok Insaat isleri tamamlanmis ve yapi kullanma izin

belgeleri alinmistir. Ancak henliz yerinde insa edilmemis olan C blok bulunmaktadir. SPK'nin

“Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebli§’i (Seri I11-48.1 sayili) 22. maddesinin

1. fikrasinin b bendine gore” taginmazlarin tamami proje kapsaminda degderlendirilmistir. C blok

icin ilgili belediyede onayli mimari proje ve yapi ruhsati bulunmaktadir. A (AVM) ve B blok

tamamlanmis gayrimenkuller olduklarindan projenin mevcut durum ve tamamlanmasi
durumundaki degeri takdir olunurken her iki deder de ayni alinmistir. Sadece C blok igin ayrica
tamamlanmasi durumundaki dederi takdir olunmustur.

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

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BILGI
Rapora konu tasinmazlardan A Blok icin alinmis enerji kimlik belgesi yoktur. B Blok icin ise

enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. Rapor ekinde bir sureti sunulmustur. C blok henliz insa
edilmedigi icin enerji kimlik belgesi yoktur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Rapora konu tasinmazlar; Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Stimer Mahallesi, Cal Sokak
Uzerinde 1 kapi no’lu yerde konumlu Stimer Park Alisveris Merkezi, 2482/2. Sokak Gzerinde 4/1
kap! no’lu yerde konumlu SkyCity B Blok biinyesinde bulunan 9 adet bagimsiz bélim ve 2482/2.
Sokak Uzerinde 4/2 kapi no‘lu yerde heniiz insa edilmemis Skycity C Blok blinyesindeki 173 adet
bagimsiz bélimdur.

Tasinmazlara ulasim; bélgenin ana arterlerinden olan izmir Bulvan (zerinden kuzeybati
(izmir) istikametinde ilerlenirken sag taraftan ayrilan Cal Caddesi istikametine dénilmek
suretiyle saglanmaktadir. Tasinmazlar Cal Caddesi lizerine donlildiikten sonra sol tarafta yaklasik
200 metre ileride Simerpark AVM ve Skycity blinyesinde yer almaktadir.

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

Tasinmaz Denizli - Izmir Karayolu'na 100 m., Ucgen Meydani'na 1 km., Cardak
Havalimani'na ise 60 km. mesafededir.

Tasinmazlar Merkezefendi Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis

5.2. GAYRIMENKULUN FizikKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1. ANA TASINMAZIN GENEL OZELLIKLERI

e Parselin yazdlcimu 47.709 m2'dir.

e Parsel dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapidadir.

e Parsel diiz bir topografik yapiya sahiptir.

e Parselin glineydogu cephesi; Cal Caddesi'ne 35 m., batli cephesinde bulunan imar yoluna 15
m., kuzey cephesi; kismen imar yoluna ve kismen de otopark alanina 22 m., dogu cephesi
ise; imar paftasina goére arag trafigine kapali yaya yoluna cephelidir. Ancak séz konusu yaya
yolunun yerinde tasit yolu olarak agildigi gortlmaustar.

¢ Parsel sinirlari mahallinde belirgin degildir.

e Parselde yapilarin disinda kalan alanin blyuk bir bdlim{ saha betonu ile kapli olup yaklasik
5.750 m2 kismi peyzaj diizenlemesi yapilmis topraktir. Ayrica AVM girislerine dogru uzanan
mermer kaplama yaya yollari mevcuttur.
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Ana tasinmaz kat irtifakina esas onayli mimari projelerine gore A Blok (Alisveris Merkezi), B
ve C Blok (ofis bloklari) olmak Uzere 3 bloklu olarak planlanmis olup A ve B bloklar insa
edilmis, hali hazirda C Blok insa edilmemistir.

Proje bunyesindeki bloklarin insaat alanlar ve insaatin gergeklesme oranlari asagidaki tabloda

belirtilmistir.
BLOK ADI PROJELENDiRILEN iINSAATI TAMAMLANAN INSAATIN
ALAN (m2) ALAN (m?2) GERCEKLESME ORANI
A Blok 107.794,06 107.794,06 % 100
B Blok 15.427,85 15.427,85 % 100
C Blok 17.628,08 0,00 % 0
TOPLAM 140.849,99 123.221,91 % 87,50

Ana tasinmaz blinyesinde tim bloklar icin kat irtifaki kurulmus olup yapi ruhsatlari mevcuttur.
Tamamlanmis bloklarin ise blok bazinda yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur.

Bolgede altyapi tamdir.

5.2.2. A BLOK (ALISVERIS MERKEZI) HAKKINDA GENEL BILGILER

TESIiS ADI Sumerpark Alisveris Merkezi
INSAAT TARZI Betonarme karkas
TAMAMLANMA TARIHI 08.08.2011 (Yapi kullanma izin belgesi tarihidir.)
ACILIS TARIHI Mart / 2011
KAT ADEDI 4 (3 Bodrum Kat + Zemin Kat + Asma Kat)
INSAAT ALANI 107.794,06 m?2
KIRALANABILIiR ALAN 35.836,65 m?
TESISIN DURUMU Faal olarak kullaniimaktadir.
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut (3 adet)
PARATONER Mevcut (3 adet yakalama uglu)
SU DEPOSU 500 ton kapasiteli 1 adet betonarme su deposu
HIDROFOR Mevcut (1 adet)
TRAFO Mevcut (5 adet)
DOGALGAZ Mevcut
ISITMA - SOGUTMA 1 adet Eransan marka 1200 KW kapasitel! sivi ve gaz yaklt_l|
TESISATI sicak su kazary, 2 adet Forrr_m marka I_<apa|_| tip sogutma kuleleri,
AHU marka klima santralleri ve teknik ekipmanlari
GUVENLIK Gulvenlik elemanlari ve glivenlik kameralari ile alarm sistemi
ASANSOR ve YURUYEN 7 adet aﬁa!'_lsb‘r (3 adgt musteri - 4 adet ylk asansori)
MERDiVEN 8 adet yurdyen merdiven
6 adet yidruyen bant
SuU Sebeke
VUGB GY.CES Yl Duman ve 1si dedektérleri meveut
YANGIN SONDURME Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistemi, elektrikli, dizel ve
TESISATI joker yangin pompalari ve yangin tipleri
YANGIN MERDIVENI Mevcut
KANALIiZASYON Sebeke
DIS CEPHE Isi yaI|t|mI|_akriIik dis cephe I?oyall kismen PVC sandvig panel
kaplama (hipermarket cephesi)
PENCERE DOGRAMALARI Aliminyum
Spot, yénetimde kaset tip floresant aydinlatma
AYDINLATMA AVM icinde aplik ve spot, otopark ve teknik kisimlarda floresant
aydinlatma elemanlari
CATI Beton, su ve isi izolasyonlu, cakis tasi
OTOPARK Kapali ve agik otopark alani mevcut
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Mimari projeye gore katlardaki fonksiyonu ve insaat alanina iliskin detaylar asagidaki tabloda

belirtilmistir.
KULLANIM - .
KAT ADI ALANI (M2) HALIHAZIR KULLANIM SEKLI

Kapali otopark, madazalara ait depolar, siginak, teknik mahaller (su

deposu, asans6r makine dairesi, I1sitma merkezi, jeneratodrler,

yangin kollektér, yangin pompa odasi vb.), temizlik odasi, mal

kabul, magazalar ve lavabo-WC hacimleri

Kapall otopark, madazalara ait depolar, siginak, teknik mahaller

(pompa odasi, elektrik odasi, yangin kollektér, ¢ép odasi vb.), mal

kabul, bay-bayan mescit, bay-bayan abdesthane, madazalar ve

lavabo-WC hacimleri

AVM girisi, kapali otopark, madazalara ait eklenti teraslar, yénetim

ofisleri, teknik mahaller, magazalar ve lavabo-WC hacimleri

Zemin Kat 25.083,90 AVI*:I Girisi, madazalara ait eklenti teraslar, tgknik_ mabhaller,
madazalar, fast-food restoranlar ve lavabo-WC hacimleri

Asma Kat 688,30 |Hipermarket blnyesindeki idari / teknik ofisler

TOPLAM | 107.794,06

3. Bodrum 27.995,68

2. Bodrum 26.770,42

1. Bodrum 27.255,76

Kat bazinda kiralanabilir alanlar asagidaki tabloda belirtilmistir.

KAT ADI 3. BODRUM 2.BODRUM 1.BODRUM  ZEMIN ASMA TOPLAM

- - KAT ALANI KAT ALANI KAT ALANI KAT ALANI KAT ALANI y\W:\,'|
NITELIK (m2) (m?2) (m?2) (m?2) (m2) (m2)

DEPO 1.008,64 1.212,53 0,00 284,92 2.506,09
ISYERI 155,66 234,05| 14.907,54| 16.954,23 0,00| 32.251,48
FOODCOURT 0,00 0,00 1.043,52 0,00 0,00 1.043,52

YIKAMA 0,00 35,56 0,00 0,00 0,00 35,56
TOPLAM| 1.164,30| 1.482,14[15.951,06|17.239,15 0,0 | 35.836,65

AVM dolasim alanlari sokak / acik hava konseptinde tasarlanmis olup lzeri celik halat / direk
destekli brandalar ile kismen kapatiimistir.

Projesine gore; AVM blinyesinde 64 adet depo, 112 adet isyeri, 1 trafo, 1 firin, 1 pastane, 1
hipermarket ve 1 adet yapi market bulunmaktadir.

Bina dis cephesi, is1 yalitimli akrilik dis cephe boyali ve kismen PVC sandvic panel kaplama
seklindedir. Magaza 6n cepheleri traverten dogal tas, dekoratif tugla ve mozaik kaphdir.
Binanin madaza koridor bolimlerinde zeminler kismen mermer, kismen tas kaphdir. Duvarlar
yer yer dekoratif kaplama elemanlari ile kapl olup akrilik dis cephe boyalidir.

Bina icerisinde demir (izeri ahsap kaplama klipesteler mevcuttur. Madaza katlar arasinda
yurldyen merdiven ve yuridyen bant sistemleri bulunmaktadir.

Otopark bélimlerinde zeminler helikopter beton, duvarlar ve tavanlar plastik boyahdir.
Binanin dis cephe dogramalari aliminyum veya camekan, i¢ kapilari ve pencereleri camekan
veya aliminyum imalattir.

Madazalarin ic mekan dekorasyonlari kiraci firmalarin marka konseptleri dogrultusunda kiraci
firma tarafindan yapilmaktadir.

Tasinmazin ana kiracilar arasinda Cetinkaya, FLO, Migros, Ebebek, Mckanzie ve Sanverdi

Oyun Alani bulunmaktadir.
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5.2.3. B BLOK (SKYCITY) HAKKINDA GENEL BILGILER

TESIS ADI Skycity

INSAAT TARZI Betonarme karkas

KAT ADEDI 20 (2 bodrum kat + zemin kat + 17 normal kat)
INSAAT ALANI 15.427 m?2

ELEKTRIK Sebeke

TRAFO Mevcut

JENERATOR Mevcut

SuU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR
DOGALGAZ
ASANSOR

Mevcut (1 adet)

Mevcut

Mevcut (4 adet)

ISITMA - SOGUTMA TES.
YANGIN TESISATI

GUVENLIK
OTOPARK

Mevcut

Mevcut

Guvenlik elemanlar ve guvenlik kameralari ile alarm sistemi

Kapal ve acik otopark alani mevcut

e Blogun 2. bodrum katinda ortak kullanim 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

boélimi ortak kullanim alanlar ile 2 adet is yeri, 1. normal katinda 4 adet is yeri, 2 ve 3.

normal katlarinda; 8’er adet is yeri, 4-14. normal katlarinda; 10 ‘ar adet is yeri, 15 ve 16.

normal katlarinda; 4’er adet is yeri, 17. normal katinda; 3 adet is yeri olmak Uzere toplam

151 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

e Blok dis cephesi kismen akrilik dis cephe boyali kismen cam giydirmedir.

e B Blok'ta dederlemesi talep edilen bagimsiz bélimlerin bilgileri asagidaki gibidir.

s|]\:1|§)A BAfIi“.oB-bL. KAT NO NITELiGi ALANNE-(I-MZ) KAPI?II\.’IIZ)ALAN GAEPAE# (B:_?)T

1 2 2. Bodrum Kat Isyeri 57,34 61,06 90,04
2 4 1. Bodrum Kat|Ticari Depo 24,82 27,90 58,88
3 5 1. Bodrum Kat|Ticari Depo 39,26 43,48 72,46
4 6 1. Bodrum Kat isyeri 128,71 139,33 168,30
5 8 1. Bodrum Kat| Isyeri 127,04 137,67 166,65
6 24 3. Kat Isyeri 36,42 39,00 67,98
7 108 11. Kat Isyeri 36,47 39,00 67,98
8 113 12. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
9 114 12. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98

TOPLAM 522,95 565,44 828,25
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Ofis ve dikkanlarin ig tefrisat 6zellikleri benzer olup zeminler beton, duvarlar beton ve boyasiz
tugladir. Pencere dogramalari ve vitrin cepheleri camekan olup kasalar aliminyum
dogramadir. Ortak alanlarin tamaminin imalati tamamlanmis, is bitirme ve yapi kullanma izin
belgesi alinmis olup tasinmazlar Shell & Core seklinde satilmakta oldugundan dolayi eksik
imalatlar dederlemede dikkate alinmamis, insaat seviyeleri %100 olarak dederlendirilmistir.
Tasinmazlarin ic mekan dekorasyonu alici tarafindan yapilmaktadir. Ayrica blok bliinyesinde 3
adet toplanti salonu, resepsiyon hizmeti, 7/24 givenlik hizmeti ile acik ve kapali otopark

bulunmaktadir.

5.2.4. CBLOK (HENUZ INSA EDILMEMISTiR) HAKKINDA GENEL BILGILER

C Blok betonarme yapi tarzinda; 2 bodrum, zemin ve 20 normal kat olmak (zere toplam 23
kath planlanmistir.

Blok; 2 adet depo ve 171 adet ofis ve is yeri olmak lzere toplam 173 bagimsiz bolimlu
planlanmistir.

C blokta konumlu dedgerlemeye konu tasinmazlarin arsa paylar Uzerinden dederleme
yapilacak olup toplam arsa paylari 6531/47709'dan 6.531 m?2'dir.

Dederleme tarihi itibariyle C Blok insa edilmemistir.

C Blok'ta dederlemesi talep edilen bagimsiz bélimlerin bilgileri asagidaki gibidir.

SIRA BAG. BOL - P NET KAPALI ALAN GENEL BRUT
NO NO. Al sl icls ALAN (M?2) (M2) ALAN (M2)
1 1 2. Bodrum Kat| isyeri 126,63 136,18 165,16
2 2 2. Bodrum Kat| Isyeri 57,34 61,06 90,04
3 3 2. Bodrum Kat Isyeri 86,42 92,73 121,71
4 4 1. Bodrum Kat|Ticari Depo 24,82 27,90 56,88
5 5 1. Bodrum Kat|Ticari Depo 39,26 43,95 72,93
6 6 1. Bodrum Kat| Isyeri 128,71 138,58 187,56
7 7 1. Bodrum Kat| Isyeri 74,06 78,00 106,98
8 8 1. Bodrum Kat Isyeri 127,04 137,45 156,43
9 9 Zemin Kat isyeri 127,28 135,44 154,42
10 10 Zemin Kat isyeri 349,88 374,62 403,60
11 11 1. Kat isyeri 88,43 96,71 125,69
12 12 1. Kat isyeri 74,18 78,00 106,88
13 13 1. Kat Isyeri 123,07 134,08 163,06
14 14 1. Kat isyeri 218,31 234,71 263,89
15 15 2. Kat isyeri 87,34 93,39 122,37
16 16 2. Kat Isyeri 36,42 39,00 67,98
17 17 2. Kat Isyeri 36,47 39,00 67,98
18 18 2. Kat isyeri 87,29 93,66 122,64
19 19 2. Kat isyeri 87,29 93,88 122,86
20 20 2. Kat Isyeri 36,47 39,00 67,98
21 21 2. Kat Isyeri 36,42 39,00 67,98
22 22 2. Kat Isyeri 37,34 94,03 123,01
23 23 3. Kat isyeri 87,34 93,39 122,37
24 24 3. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
25 25 3. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
26 26 3. Kat isyeri 87,29 93,66 122,64
27 27 3. Kat isyeri 87,29 93,88 122,86

22

RAPOR NO: 2022/PERAGY0O/001



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

T

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIRA BAG. BOL . L NET KAPALI ALAN GENEL BRUT
NO  NO. KATNO  NITELIGI  ,, AN (M2) (M2) ALAN (M2)
28 28 3. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
29 29 3. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
30 30 3. Kat isyeri 37,34 94,03 123,01
31 31 4. Kat isyeri 71,17 76,58 105,56
32 32 4. Kat isyeri 64,30 68,02 97,00
33 33 4. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
34 34 4, Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
35 35 4. Kat isyeri 64,23 68,02 97,00
36 36 4. Kat isyeri 71,17 76,52 105,50
37 37 4. Kat isyeri 67,94 71,88 100,86
38 38 4. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
39 39 4. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
40 40 4. Kat isyeri 67,98 71,91 100,89
41 41 5. Kat Isyeri 71,17 76,58 105,56
42 42 5. Kat isyeri 64,30 68,02 97,00
43 43 5. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
44 44 5. Kat Isyeri 36,47 39,00 67,98
45 45 5. Kat Isyeri 64,23 68,02 97,00
46 46 5. Kat isyeri 71,17 76,52 105,50
47 47 5. Kat isyeri 67,94 71,88 100,86
48 48 5. Kat Isyeri 36,47 39,00 67,98
49 49 5. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
50 50 5. Kat isyeri 67,98 71,91 100,89
51 51 6. Kat Isyeri 71,17 76,58 105,56
52 52 6. Kat Isyeri 64,30 68,02 97,00
53 53 6. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
54 54 6. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
55 55 6. Kat isyeri 64,23 68,02 97,00
56 56 6. Kat Isyeri 71,17 76,52 105,50
57 57 6. Kat isyeri 67,94 71,88 100,86
58 58 6. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
59 59 6. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
60 60 6. Kat Isyeri 67,98 71,91 100,89
61 61 7. Kat Isyeri 71,17 76,58 105,56
62 62 7. Kat Isyeri 64,30 68,02 97,00
63 63 7. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
64 64 7. Kat Isyeri 36,47 39,00 67,98
65 65 7. Kat Isyeri 64,23 68,02 97,00
66 66 7. Kat isyeri 71,17 76,52 105,50
67 67 7. Kat Isyeri 67,94 71,88 100,86
68 68 7. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
69 69 7. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
70 70 7. Kat Isyeri 67,98 71,91 100,89
71 71 8. Kat Isyeri 71,17 76,58 105,56
72 72 8. Kat Isyeri 64,30 68,02 97,00
73 73 8. Kat Isyeri 36,42 39,00 67,98
74 74 8. Kat Isyeri 36,47 39,00 67,98
75 75 8. Kat isyeri 64,23 68,02 97,00
76 76 8. Kat isyeri 71,17 76,52 105,50
77 77 8. Kat isyeri 67,94 71,88 100,86
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SIRA BAG. BOL . R NET KAPALI ALAN GENEL BRUT
NO  NO. KATNO  NITELIGI  ,, AN (M2) (M2) ALAN (M2)
78 78 8. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
79 79 8. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
80 80 8. Kat isyeri 67,98 71,91 100,89
81 81 9. Kat isyeri 71,17 76,58 105,56
82 82 9. Kat isyeri 64,30 68,02 97,00
83 83 9. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
84 84 9. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
85 85 9. Kat isyeri 64,23 68,02 97,00
86 86 9. Kat isyeri 71,17 76,52 105,50
87 87 9. Kat isyeri 67,94 71,88 100,86
88 88 9. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
89 89 9. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
90 90 9. Kat isyeri 67,98 71,91 100,89
91 91 10. Kat isyeri 71,17 76,58 105,56
92 92 10. Kat isyeri 64,30 68,02 97,00
93 93 10. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
94 94 10. Kat Isyeri 36,47 39,00 67,98
95 95 10. Kat isyeri 64,23 68,02 97,00
96 96 10. Kat isyeri 71,17 76,52 105,50
97 97 10. Kat isyeri 67,94 71,88 100,86
98 98 10. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
99 99 10. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
100 100 10. Kat isyeri 67,98 71,91 100,89
101 101 11. Kat isyeri 71,17 76,58 105,56
102 102 11. Kat isyeri 64,30 68,02 97,00
103 103 11. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
104 104 11. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
105 105 11. Kat isyeri 64,23 68,02 97,00
106 106 11. Kat isyeri 71,17 76,52 105,50
107 107 11. Kat isyeri 67,94 71,88 100,86
108 108 11. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
109 109 11. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
110 110 11. Kat isyeri 67,98 71,91 100,89
111 111 12. Kat isyeri 71,17 76,58 105,56
112 112 12. Kat isyeri 64,30 68,02 97,00
113 113 12. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
114 114 12. Kat Isyeri 36,47 39,00 67,98
115 115 12. Kat Isyeri 64,23 68,02 97,00
116 116 12. Kat isyeri 71,17 76,52 105,50
117 117 12. Kat Isyeri 67,94 71,88 100,86
118 118 12. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
119 119 12. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
120 120 12. Kat isyeri 67,98 71,91 100,89
121 121 13. Kat isyeri 71,17 76,58 105,56
122 122 13. Kat isyeri 64,30 68,02 97,00
123 123 13. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
124 124 13. Kat Isyeri 36,47 39,00 67,98
125 125 13. Kat Isyeri 64,23 68,02 97,00
126 126 13. Kat isyeri 71,17 76,52 105,50
127 127 13. Kat isyeri 67,94 71,88 100,86
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s:llcz)A BAGN. OB.OL KAT NO NiTELi&H ALANNE.(er) KAPI?II;IIZ;\LAN GAEII-\IAEI\I‘. ?::J)T
128 128 13. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
129 129 13. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
130 130 13. Kat isyeri 67,98 71,91 100,89
131 131 14. Kat isyeri 71,17 76,58 105,56
132 132 14. Kat isyeri 64,30 68,02 97,00
133 133 14. Kat isyeri 36,42 39,00 67,98
134 134 14. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
135 135 14. Kat isyeri 64,23 68,02 97,00
136 136 14. Kat isyeri 71,17 76,52 105,50
137 137 14. Kat isyeri 67,94 71,88 100,86
138 138 14. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
139 139 14. Kat Isyeri 36,42 39,00 67,98
140 140 14. Kat isyeri 67,98 71,91 100,89
141 141 15. Kat isyeri 105,66 111,26 140,24
142 142 15. Kat isyeri 74,22 78,00 106,98
143 143 15. Kat isyeri 105,66 111,56 140,54
144 144 15. Kat isyeri 105,66 111,76 140,74
145 145 15. Kat isyeri 74,22 78,00 106,98
146 146 15. Kat isyeri 105,66 112,02 141,00
147 147 16. Kat isyeri 105,66 111,26 140,24
148 148 16. Kat isyeri 74,22 78,00 106,98
149 149 16. Kat isyeri 105,66 111,56 140,54
150 150 16. Kat isyeri 105,66 111,76 140,74
151 151 16. Kat isyeri 74,22 78,00 106,98
152 152 16. Kat isyeri 105,66 112,02 141,00
153 153 17. Kat isyeri 105,66 111,26 140,24
154 154 17. Kat isyeri 74,22 78,00 106,98
155 155 17. Kat isyeri 105,66 111,56 140,54
156 156 17. Kat isyeri 105,66 111,76 140,74
157 157 17. Kat isyeri 74,22 78,00 106,98
158 158 17. Kat isyeri 105,66 112,02 141,00
159 159 18. Kat isyeri 105,66 111,26 140,24
160 160 18. Kat isyeri 74,22 78,00 106,98
161 161 18. Kat isyeri 105,66 111,56 140,54
162 162 18. Kat Isyeri 105,66 111,76 140,74
163 163 18. Kat isyeri 74,22 78,00 106,98
164 164 18. Kat isyeri 105,66 112,02 141,00
165 165 19. Kat Isyeri 105,66 111,26 140,24
166 166 19. Kat isyeri 74,22 78,00 106,98
167 167 19. Kat Isyeri 105,66 111,56 140,54
168 168 19. Kat isyeri 105,66 111,76 140,74
169 169 19. Kat Isyeri 74,22 78,00 106,98
170 170 19. Kat isyeri 105,66 112,02 141,00
171 171 20. Kat Isyeri 114,20 123,11 152,09
172 172 20. Kat isyeri 74,17 78,00 106,98
173 173 20. Kat isyeri 166,91 178,12 207,10
TOPLAM | 11.824,46 12.701,79 17.715,43
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5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dedgerleme islemini olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmazlarin bulunduklari yapilar igin herhangi bir ruhsata aykiri durum

bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Tasinmazlarin konumlandigi A ve B Blok icin yapi kullanma izin belgeleri bulunmakta olup,

C Blok icin en son alinan ruhsat 29.07.2022 tarihlidir. C Blok igin 3194 sayili Imar Kanunu'nun

21'inci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir bir degisiklik bulunmamaktadir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHi iTiBARIYLE HANGI AMAGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi IS UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle A Blok; alisveris merkezi, B Blok'ta yer alan tasinmazlar ise ofis

olarak kullanilmaktadirlar. Yerinde henliz C Blok insa edilmemistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2022 yili Gglinct ceyregdi jeopolitik belirsizliklerin strdigl ve klresel bliylime gérinimi
Uzerindeki asadi yonlu risklerin ylksek seyrettigi bir donem olarak geride kalmistir. Gelismis
ekonomi merkez bankalar faiz artirrmlarina devam ederken, finansal kosullar sikilasmis ve
finansal istikrar kaygilari 6ne ¢ikmistir. Kiresel aktivitede ivme kaybi belirginlesirken, resesyon
endiselerini artirmistir. Bayime kaygilari ham petrol basta olmak Uzere emtia fiyatlarinda
gerilemeye yol agsa da enflasyon kilresel dlcekte ylksek seyretmektedir. Girdi maliyetleri ve
tedarik zinciri kaynakl sorunlar hafiflese de beklentilerden dolay! enflasyonda dlistisiin zaman
alabilecegi 6ngorilmektedir. Bu dinamiklerle hareket eden kiresel risk istahi dalgal bir seyir
izlerken, gelismekte olan ekonomilere y6nelik sermaye akimlarinda kirilganhklar stirmektedir.

Turkiye'de 2022 ikinci geyrekte ekonomik aktivite direngli kalirken, Gglncl ceyrede dair
Ooncl veriler kademeli yavaslamaya isaret etmistir. 2022 ikinci ceyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden arindirilmisg verilere gbére gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda %2,1
biyirken, yillk bazda GSYH biliylimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. Uclincli ceyrekte
imalat sanayi satin alma ydéneticileri endeksi (PMI) daralma bélgesinde kalirken, sektérel given
endeksleri ayrisan performans sergilemistir.
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Ihracatta yavaslama belirginlesirken, ithalattaki giicli artislarla dis dengede bozulma
stirmektedir. Ticaret Bakanligi 6ncl verilerine gére, Ocak-Eylil doneminde ihracat 2021'in ayni
doénemine gbre %17,1 artarken, ithalatta artis %40'in l(zerinde kalmistir. Bundan dolay! 2021
ilk dokuz ayinda 32,4 milyar dolar olan dis ticaret acigi 2022'nin ayni déneminde 83,8 milyar
dolara ulagsmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021 Ocak-Agustos
doéneminde 12,8 milyar dolar olan cari acik 2022'nin ayni déneminde 39,7 milyar dolara
genislemistir. Sermaye akimlarinda kirilgan bir seyir gozlenirken, cari agigin finansmaninda resmi
rezervler ve net hata-noksan kalemleri etkili olmustur.

Kiresel dinamikler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda yikselis
devam etmektedir. 2022 ikinci ceyrek sonunda %?78,6 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
yilhk enflasyonu Eylil ayinda %83,5’e cikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %138,3'ten %151,5’e yilkselmistir. Detaylar, bazi alt
kalemlerde fiyat baskisinin yavaslamis olmakla birlikte siirdiigiinii teyit etmektedir. Ote yandan,
TCMB kiresel buyimedeki zayiflamay! géz dninde bulundurarak yurt ici ekonomide yakalanan
ivmenin ve istihdam artisinin siirdirilebilmesi igin para politikasi faizini %14’ten Adustos ve Eyll
toplantilarinda 100’er baz puan indirerek %12'ye distirmustir. Ayni zamanda para politikasi

aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirmak icin makro ihtiyati adimlar atmayi strdtirmustur.
Not: Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektérii 2022 - 3. Ceyrek Raporu

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI
Tlrkiye ekonomisi 2022 yilinin ikinci ¢eyredinde gecen yilin ayni dénemine gére %7,6
oraninda blUyUmustir. 2003-2021 déneminde ise Tirkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,5

oraninda bliyime kaydedilmistir.

Dénemler Itibariyla GSYH Blyume Oranlar (%)
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Gérinim Ekim 2022 - Son Glincelleme Tarihi: 08.11.2022
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6.1.2. ENFLASYON

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin yayinlamis oldugu 27 Ekim 2022 tarihli Enflasyon Raporu’na
gore; tiketici enflasyonu 2022 yilinin tglinclu ¢eyreginde yuzde 83,45 ile Temmuz Enflasyon Raporu’nda
sunulan tahmin araliginin orta noktasina yakin gerceklesirken B enflasyonu yiizde 74,63 orani ile tahmin
araliginin alt bandina yakin seyretmistir. Uglincii geyrekte kiiresel talep gériinimii ile uyumlu olarak dogdal gaz
disindaki uluslararasi emtia fiyatlarinda geri ¢ekilmeler izlenmis, uluslararasi tagsimacilik maliyetleri dismds,
bdylelikle arz kisitlari énceki donemlere kiyasla hafiflemistir. Enerji digi emtia fiyatlari Rusya-Ukrayna
catismasi oOncesindeki seviyelerine gerilemistir. Tarimsal emtia fiyatlarinda Temmuz ayinda sert disus
izlenirken endustriyel metal fiyatlari ¢eyrek sonu itibariyla catisma 6ncesi seviyelerinin oldukga altina
gerilemistir. Diger taraftan bu dénemde jeopolitik gelismeler kaynakli olarak yiiksek seyreden dogal gaz
fiyatlarinin elektrik fiyatlari ile beraber enflasyon Ulzerinde dogrudan ve dolay! etkileri hissedilmistir. Kiiresel
risk istahindaki negatif goériinime ragmen Turk lirasindaki nominal deger kaybi gérece sinirli olmustur. 2022
yihnin Gglinct ¢eyredine iliskin veriler azalan dis talebin etkisiyle iktisadi faaliyette ivme kaybina igaret etmistir.
Enflasyon beklentilerinde ise Eylul ayi itibariyla disls izlenmekle beraber yuksek seviyeler korunmustur. Bu
dénemde ydnetilen/yonlendirilen fiyatlarin manset enflasyon Uzerindeki etkisi dodal gaz, elektrik ve sebeke
suyu gibi enerji kalemleri kaynakl olarak bir miktar yikselmistir. Bu gelismelerle birlikte tiketici fiyatlarinin
mevsimsellikten arindiriimis ¢eyreklik artisi yizde 6,99 ile son U¢ ¢eyrede kiyasla daha ilimh bir gérinim
sergilemistir. Uretici fiyatlari her ne kadar uluslararasi emtia fiyatlarindaki gerilemeye paralel olarak Agustos
ayinda bir miktar yavaslasa da, Eylil ayinda dogal gaz fiyatlarinin yurt ic¢i enerji fiyatlarina yansimasi
neticesinde elektrik tretimi ve gaz imalati 6nclliginde yeniden hizlanmis, geyrek genelinde ise Uretici fiyatlari
kaynakli baskilar bir dnceki déneme kiyasla zayiflamistir

Tuketici enflasyonunun ikinci ¢eyrekteki ylizde 78,62 seviyesinden Gg¢lncu ¢eyrekte yuzde 83,45'e

yukselmesinde, temel mal ve hizmet gruplarn 6ne cikarken enerji grubunun katkisi uluslararasi petrol
fiyatlarindaki gerilemeye istinaden enflasyonu sinirlayici yonde olmustur. Bu dénemde, temel mal grubunun
yillik enflasyona katkisi bir dnceki ceyrege kiyasla 3,06 puan artisla 22,36’ya ulagirken hizmet grubunun katkisi
2,69 puan yukseligle 16,36 olmustur. Uglincli geyrekte altin-titiin-alkol grubunun katkisi 0,39 puan artigla 4,48
olmus, bunu 0,14 puan artisla katkisi 23,55 olarak gergeklesen gida grubu izlemigtir. Enerji grubunun yilik
enflasyona katkisi 1,44 puan azaligla 16,71’e gerileyerek tiiketici enflasyonunu sinirlayici yénde olmustur.

—Temel Mallar _
— Gida ve Alkolsiz Icecekler

=——TUFE =P L e—l-UFE Alkolli lgecekler, Thtin ve Altin
Enerji
Hizmet
180 30
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aQ '
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30 —
. 0 - — ]
L] = ™ 5| [ | = =] - b ™ | |
~ ~ ~ e ™~ ™~ ™ - ~ ~ ™~ r~ ~ ~ ™~ ™~ r r~
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
* |slenmemis gida, enerji, alkolld igecekler ve titdn ve altin
disi TUFE.
** Gida ve alkolsiz igecekler, enerji, alkol-tdtln ve altin digi
TUFE.

6.1.3. DOViZ KURLARI
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2021 yilinin 4. geyredini 13,35 TL ile kapatan Amerikan Dolari 2022 Kasim ayini 18,65 TL
seviyesinde, 2021 yilinin 4. geyredini 15,11 TL ile kapatan Euro ise; 2022 Kasim ayini 19,32 TL
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB
6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI

GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2022 - 3. Ceyrek Raporu’na gore; beklenti endeksi
gegen senenin ayni dénemine gore %11,9 azalis ile 99,9 dederine, Gliven Endeksi ise gegen yilin
ayni dénemine gore %8,54 azalis ile 72,8 dederine geldi.

Beklenti Gilven
120 Endeksi Endeksi
113,00 113,40

100

80,02 _ st ‘7960 T~ _ 798
80 ------" " - ~-= = - ~m
72,57 ’ 72,80  ~
, ] ~ -
- - ~ 68,51
70 - - =
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2022 - 3. Ceyrek Raporu’na goére; uretim
yontemiyle insaat sektérinln cari fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldigi pay 2022 2. Ceyrek
dénem itibariyle %5,4 olmustur. Ayni dénemde insaat sektéri %101,4, gayrimenkul
faaliyetlerinin bdylme orani %33,1 olmustur. GSYH ise 2022 yil ilk iki geyrek toplaminda bir
onceki yilin ayni ceyrek toplamina gére %98,3 artis saglayarak 5 trilyon 926 milyar 543 milyon
TL olmustur.
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“Bir éneeki yiin ayri dénemi ile kiyaslanmasi.
**Gegmig dénem rakamiannda gincelleme yapilmigtir.

Ingaat Sektéri - Milli Gelir Blyime Rakamilari Karsilastirmasi (%)*
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Kaynak: TUIK
“Gegmis dénem rakamiannda gincelleme yapilmistir.
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektoéri 2022 - 3. Ceyrek Raporu’na gore; 2022 yih tglnci
ceyrek konut satislari yillik bazda yaklasik %16,5 oraninda gerileme kaydederek 330.795 adet
olmustur. Gectigimiz ceyrek veri setindeki en ylksek ikinci ceyrek verisine ulasan konut
satislarinda, Uguncl ceyrekte ise 2016 vyilindan beri en dislk Uglncl ceyrek verisinin
gerceklestigi gorilmektedir.

Toplam satis adetlerinden ikinci el konut satislari %68,7 oraninda pay alirken birinci el
konut satislarinin payi gectigimiz ceyrekteki %28,1’den %31,3’e yiikselmistir. Uclincii ceyrekte
103.667 adet ilk satis yapilmis olup bir 6nceki ceyrege kiyasla %9,1 gerileme kaydedilirken ikinci
el satislarda ise bir 6nceki ceyrege gore %?22,3 ile daha ylksek bir orandaki azalisla 227.128
adet satis yapildigi gézlemlenmektedir.

Uclincii ceyrekte gerceklestirilen ipotekli konut satisi ise 58.284 adet olmustur. Konut
kredisi faiz oranlarindaki artislarin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iliskin yapilan yeni
dizenlemelerin de etkisiyle bir 6nceki geyrede kiyasla %?25,0, yillik bazda %42,8 oraninda
gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise gectigimiz yilin ayni
dénemine gére 119 baz puan artisla %19,09’a yiikselmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar
icerisindeki payi da bir 6nceki geyrekteki %25,1'den hizli bir diistisle %17,6'ya gerilemistir. Diger
satislarda gerileme ipotekli satislara gére daha sinirli olmustur. Diger satislar bir 6nceki geyredge
kiyasla %10,5, yilhk bazda %14,5 oraninda azalisla 272.511 adet olarak gergeklesmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise yilin ilk dokuz ayinda 49.644 adede ulasmis olup toplam
satislar igerisindeki payr %4,3 olarak gerceklesmistir. Yabancilara satislarda da azalma
kaydedilmis ve bir 6nceki geyrede gére %32,2 oraninda, yillik bazda ise %16,1 oraninda gerileme
gozlemlenmistir. Uglincli ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda il bazinda ilk sirayi,
Istanbul’'u geride birakarak %?33,8 pay ile Antalya almistir. ikinci sirada %33,0 pay ile Istanbul
yer alirken Uclinci sirada %6,6 pay ile Mersin bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek
allm bir o6nceki ceyrekle benzer sekilde Rusya Federasyonu vatandaslar tarafindan
gergeklestirilmis olup Ulkenin yabancilara satis igerisindeki payi gectigimiz geyrekteki %?20,3
oranindan %?24,0'a yUkselmistir.

Konut fiyatlarinda ise artis devam etmekte olup Adustos ayi verilerinde bugiine kadarki en
ylksek artis oranlari gortlmus; konut fiyat endeksinin yillik dedisimi %184,6, yeni konut fiyat
endeksinin yillik dedisimi %176,4 olarak gerceklesmistir. Konut Uretimindeki yavaslama,
enflasyonist etkiler ile konut talebinde goérilen slreklilik konut fiyatlarinda belirleyici olmaya
devam etmektedir. Bu sonuclarla konut fiyatlari artis trendini devam ettirmis ve mayis ayl
itibariyla reel olarak konut fiyatlarinin getirisi %58,0’a, yeni konutlarda ise %53,4’e ylkselerek
veri tarihindeki en yliksek seviyelerine ulasmistir. Agustos itibariyla Tlrkiye genelinde konut
birim fiyatlan 15.076 TL/m2’ye yikselirken (¢ biiylk ilden Istanbul’da konut birim fiyatlari
24.534 TL/m?2, Izmir'de 17.305 TL/m?2, Ankara’da 10.781 TL/m2 olmustur.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gére, 2022 Ekim ayinda bir énceki
aya gobre % 1,03, gecen yilin ayni dénemine gére % 95,82 ve endeksin baslangig dénemi olan
2010 yili Ocak ayina gore ise % 312,60 oraninda nominal artis gergeklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, 2022 Ekim ayinda bir dnceki aya gore, 1+1 konut tipinde
% 2,70 oraninda nominal azalis, 2+1 konut tipinde % 0,50 oraninda nominal artis, 3+1 konut
tipinde % 4,00 oraninda nominal artis ve 441 konut tipinde % 0,15 oraninda nominal azalis
gergeklesmistir.
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2022 Ekim ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlari dederlendirildiginde adet
bazinda % 3,63 oraninda erime g6zlenmistir. 2022 Ekim ayinda, satisi gergeklestirilen markali
konutlarin % 39,76's1 bitmis konut stoklarindan, % 60,24'G bitmemis konut stoklarindan
olusmaktadir.
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2022 Ekim ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin % 5,57'lik
(son 6 aylik ortalama % 14,93) kisminin yabanci yatirnmcilara yapildigi gézlenmistir. 2022 Ekim
ayinda, yabancilarin daire tipi tercihinde agirlikli olarak 2+1 6zellikteki konutlarin % 35,71'lik
tercih orani ile 6ne giktigi gorilmektedir.

¥ABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) ¥ABANCILARIN DAIRE TiF TERCIHI (%)
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Markali projelerden konut satin alan musterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlarn incelendiginde, 2022 Ekim ayinda pesinat kullanim orani % 63,38, banka kredisi
kullanim orani % 4,74 ve senet kullanim orani % 31,88 olarak gerceklesmistir.
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6.1.7. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Alisveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernegi ile Akademetre Research tarafindan ortaklasa
olusturulan AVM Perakende Ciro Endeksi’'nin 2022 Ekim ay! sonuglarina gére; ciro endeksi Ekim
2022 doneminde, bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindirilmamis
olarak incelendiginde ylzde 131,2 oraninda artarak 1.297 puana yikseldi. Ekim 2022 igin
aciklanan yillik enflasyon oraninin ylizde 85,51 oldugu disinildiginde, metrekare verimlilik
endeksindeki artisin enflasyonun {zerinde oldugu gorilmektedir.
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* Sektoére ait ciro endeksi, Anadolu ve istanbul'un GLA biyiikliikleri agirliklandirarak hesaplanmistir.

Metrekare Verimlilik Endeksi - Tiirkiye Geneli
-Bir Onceki Aya Gore-
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AVM’lerde kiralanabilir alan (m?2) basina diisen cirolar Ekim 2022'de Istanbul’da 6.594,-TL,
Anadolu’da 3.845,-TL olarak gercgeklesmistir. Tirkiye geneli metrekare verimliligi ise Ekim
2022'de 4.945,-TL olarak gergeklesmistir.

Aylhik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)
LELL
‘ LT
LB .
| 31
4R5%
AR l i
1554 ™
AR I - — 3 3 1 1 1 3 - - — 3 1 - 3 3 3 Y] ']
17 E Jﬁ
2800 ﬁ?" T 1
#I‘! i 7 i‘n
1800 ok L -.-.w ;‘Eﬁ‘t 1517, ! ,ml:ﬁqls L 1556 o i ] 64
L : e
o T | i $ |7 ‘
w00 Lol =:=:=:-:§:= aiaisialslsiyialalyinialsiete B AR EEEELEEEE LR L E L L L L L EE LSRR
BijiFig3zais FiE3E353 031854 32383438 Fd3z2233§38533z2¢
gy (5 TANBUL VERIMILILIK i AMADOLL VERIMLILIE

Kategoriler bazinda metrekare verimlilik endeksi gectigimiz yihin Ekim ayr ile
karsilastirildiginda ayakkabi kategorisinde ylizde 142,8, teknoloji kategorisinde ylizde 140,0,
diger kategorisinde ylizde 130,2, yiyecek-igecek kategorisinde ylzde 129,0, giyim kategorisinde
126,6 ve hipermarket kategorisinde ylzde 125,6'lik bir artis yasandigi gértlmektedir.

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi

-Elr Onceki Yilin Ayni Ayina Gére-
B :I.E

1600 1u 14:“5
1400 1297

Genel Ayakkab Teknoloji Diger Yiyecek Igecek Giyim Hipermarket

WEKi.19 W Eki.20 W Eki, 21 WEKi, 22

*(Diger kategorisi; yap! market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve kozmetik, kuyum, hoby, petshop,
terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz burosu, kuru temizleme, eczane gibi magazalardan olusmaktadir.)

Kategoriler bazinda ciro endeksi bir 6nceki ay olan Eylll 2022 dénemi ile karsilastirildidinda
en fazla artis gOsteren kategorinin ylizde 14,3’lUk artisla giyim kategorisi oldugu gorilmektedir.
Diger kategorisinde yluzde 12,0, hipermarket kategorisinde ytzde 10,6, teknoloji kategorisinde
yluzde 10,0, ayakkabi kategorisinde yizde 7,9 ve yiyecek-icecek kategorisinde ylzde 7,2'lik bir
artis yasandigi gortlmektedir.
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Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
-Bir Onceki Aya Gore-
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Ekim 2022 verileri bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksinde
yuzde 10,0’k bir artis ile 88 puana yulkselmistir.

Ekim 2021 déneminde ziyaret sayisi endeksi bir 6nceki ay Eylil 2021 ile karsilastirildiginda
da yluzde 12,7 oraninda bir artis oldugu goézlemlenmistir.

Ziyaret Sayisi Endeksi
-Bir Onceki Yilin Aymi Ayina Gore-

Ekim 2022 doéneminde ziyaret sayisi endeksi bir 6nceki ay Eyltl 2022 ile karsilastirildiginda
ylzde 7,3 oraninda bir artis oldugu gézlemlenmistir.

Ziyaret Sayis1 Endeksi
-Bir Onceki Aya Gore-

2019 - 2020 2021 2022
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Uluslararasi Alisveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Alisveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara
uygun ahlisveris merkezleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

AVM Tipi Blyuklugu Kiralanabilir Alan (m?2)
Cok Buyik 80.000 ve Ustii
Blyuk 40.000-79.999
GELENEKSEL Orta 20.000-39.999
Kiguk 5.000-19.999
Perakende Parki Blyilk 20.000 ve Usti
Perakende Parki Orta 10.000-19.999

" L Perakende Parki Klglk 5.000-9.999

OZELLIKLI Outlet 5.000 ve Qstu
Temali (EGlence Odakl) 5.000 ve Usti
Merkez (Eglence Odakli Olmayan) 5.000 ve Ustii

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. DENIzLI iLi

Denizli, Anadolu Yarimadasinin giineybati, Ege Bolgesinin dogusunda yer almaktadir. Ege,
ic Anadolu ve Akdeniz Bélgeleri arasinda bir gecit durumundadir. Denizli ilinin, her iki bélge
Uzerinde 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, guneyden Mugdla illeri ile komsudur.

Ilin ytzélgimi 11.868 km2'dir. Denizli Tirkiye'nin yaklasik %1,5'ini ve Ege Bdlgesi’nin
%18,5'ini olusturmaktadir. Merkezin denizden ylksekligi 354 metredir. Deniz ylizeyine en yakin
yer 170 metre rakimla Saraykdy ilgesi, en uzak yer ise 1.350 metre rakimla Cameli ilgesidir.

Tekstil, turizm ve mermer basta olmak lzere, tim ekonomik faaliyetlerde diinya ile rekabet
edebilir hale gelen Denizli, 6zellikle disa acik ve ihracata dayali sanayilesmesi ile tekstil disi
sektorlerde de 6n siralara gelmistir. Yem, ambalaj malzemeleri, emaye bakir tel, elektrolitik bakir
mamulleri, gida, tekstil sektérlerinde Denizli sirketlerimiz tlkemizin en blylk sirketleri arasinda
faaliyet géstermektedir. “Tirkiye'nin En Blylk 500 Sanayi Kurulusu” calismasinda Denizli her yil
en az 10 firma ile temsil edilmektedir.

Tirkiye’nin 2. blyik mermer havzasina sahip ilimizde; 182 firmanin bulundudu Denizli
Organize Sanayi Bdlgesi faal olup, OSB sayisini 6’ya ¢ikarmak icin dzellikle stratejik ve éncelikli
sektorlerde yer alan yatinmlarla 2. bdlgede yer almamiza ragmen 5. bdélge imkanlarindan
yararlanabilecegimiz Jeotermal Enerji Santrali ile entegre calisan Turkiye'de ilk olma 6zelligi
bulunan Tarima Dayali Sera OSB’nin icinde bulundugu 5 OSB'ni kurma calismalari devam
etmektedir.

Denizli de sanayi ve tarim birbirine entegre olmus, gerek sulu tarimda gerekse sanayide
blyuk gelismeler saglanmistir. Denizli ili 6zellikle son yillarda tekstilde gostermis oldugu basariyi
yavas yavas tarim ve hayvancilik alanina yéneltmektedir. Denizli tarimsal drtnlerin ihracatinda
tim Ulkelere Griin gondermede yetkilendirilen illerdendir. Yas meyve ve sebzede diger Ulkelere
direk olarak ihracat yapilmaktadir. ilimizden 87 cesit tarim Grini 83 ayn Ulkeye ihracat
edilmektedir.
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Ilin, alternatif turizm cesitlerinin en dnemlisi olan Termal (Saglik) turizm potansiyeli
acisindan yurdumuzun o6nemli merkezlerinin basinda gelmektedir. Kuiltir ve Turizm
Bakanhgimizca Termal Turizmin gelistirilmesi yoninde kur parki, kir merkezi ve konaklama
tesislerini bir arada bulunduran uluslararasi standartlara sahip nitelikli tesislerin sayisi ile birlikte,
turizm geliri ve turist sayisinin arttirilmasi amaci ile Cardak ilcesi Beylerli Kaplicalari 2006/11354
sayill Bakanlar Kurulu Kararn ve Buldan Ilcesi Yenicekent-Bdlmekaya-Kamara Kaplicalari,
Saraykdy Ilgesi Tekkekdy-insuyu, Babacik -Kizildere Kaplicalari ve Akkdy Ilcesi Golemezli
Kaplicalari 25 Subat 2008 gin ve 13317 sayil Bakanlar Kurulu karariyla Denizli Termal Kiltar
ve Turizm Koruma ve Gelisim Bdlgesi olarak ilan edilmistir.

2021 yil Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi‘'ne (ADNKS) gore nifusu 1.051.056 kisidir.
6.2.2. MERKEZEFENDI ILCESI

12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili On Dért Ilde Bliyiiksehir Belediyesi ve 27 Iice
Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun 04.12.2012 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak yirirlige girmesiyle Denizli ilinde
Merkezefendi ve Pamukkale adiyla iki ilce kurulmustur. Merkezefendi Ilcesi; 354 rakimda kurulu
olup Batisinda Gazi Mustafa Kemal Bulvari, dogusunda 552. sokak ve kuzeyinde Kayalik Caddesi
olmak lizere Denizli ili'nin merkezinde yer almaktadir.

Ilcemizin dogusunda ve kuzeyinde Pamukkale, batisinda Saraykdy ve Babadadi, glineyinde
Tavas ilgeleri bulunmaktadir. Merkezefendi Ilcesine merkezdeki 42 mahalle, 2 belde ve 6 kdy
mahalle olarak baglanmis ve Merkezefendi Ilcesi sinirlari icerinde 50 mahalle olusmustur. Ilge
yuz 6lgimu yaklasik 28.242 hektardir.

2021 yili Adrese Dayali Niufus Kayit Sistemi‘'ne (ADNKS) gére nifusu 329.451 kisidir.
6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Konumlari,

¢ Ulasim rahatlig,

e Mevcut imar durumu,

e Bodlgenin gelisim potansiyeli,

¢ Tamamlanmig bloklar igin yasal izinlerin (yapi kullanma izin belgesinin) alinmis olmasi,

e SkyCity projesinin prestijli bir ofis projesi olmasi ve sehirde benzer nitelikli prestijli ofis

yapilarinin sayisinin az olmasi

¢ Tamamlanmis altyapl.

Olumsuz faktorler:

e C Blok’un insa edilmemis olmasi,

e Henlz kat mulkiyetine gegilmemis olmasi,

e AVM blinyesinde ticari potansiyelin ve doluluk oraninin disik olmasi,

e Tasinmazin bulundugu Stimer Mahallesi’'nin sanayi alani icinde yer almasi,

e Sehirde yeni AVM’lerin agilmasi ve dederleme konusu tasinmaz lizerindeki Simerpark

AVM de doluluk oranlarinin hizla distyor olmasi,

e DOoviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIiYASANIN ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLER}

2022 yili ilk yarisinda 2021 yilinin genelinde alinan etkiler devam etmekle birlikte klresel
enflasyonun artik bir tehdit olarak goériilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu
yana devam eden disiik faiz bol likidite déneminin sonunu getirmeye baslamistir. Ulkemizde
enflasyonun yilksek sliregelmesi ise hem maliyetler hem de tlketici davranislari Gzerinde etki
yaratmaktadir. Blylmenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin saglanamamasi da
tim sektoérleri olumsuz yodnde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne
cekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir canlilik yaratiysa da bu talebin devam etmesi zor
goérinmektedir. Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektériiniin en 6nemli gbstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yilinin dokuz aylik
déneminde ivmesi azalmakla birlikte, konut satislarinda artis egiliminin stirdigi soylenebilir.
Dokuz aylk slirecte 1 milyon 57 bin adet konut el dedistirirken gecen yilin ayni donemine gore
ylzde 11,4'luk bir artisi isaret etmektedir. Satis turlerine gére ise en 6énemli artis 2021 yilinin ilk
yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satislar ytzde
25,7'lik bir artis gostermis ve 181 bin adete ulasmistir. Slrecte talebin gliclind bir parca
kaybettigi gozlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse TL'nin yabanci
para dederinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satislar glgli bir sekilde
devam etmektedir. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Eylul déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine gore ylizde 32,5 artarak 49 bin 644 adet olmustur. Artan talebe bagh olarak 6zellikle
konut fiyatlarda kayda deder bir yikselis yasanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2022 AJustos
ay! verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylzde 184,6, reel olarak ise ylizde
57,2 oraninda artis gergeklesmistir. Tldrkiye genelinde birim metrekare fiyati 15,076 TL'ye
ulasmistir. En yiksek metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 24.533 TL olmustur.
Pandemi sonrasi artan A sinifi ofis talebiyle birlikte MIA bélgesinde bosluk oranlarinda distis
kaydedilmistir. Ozellikle Levent bélgesinde, tek miuilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani
gecen yil %20’lerde seyrederken, bu geyrekte %13.4’e kadar gerilemistir. Bu durumda bosluk
oranlarindaki disls ve arz kisithligi neticesinde USD bazinda birincil kiralarda gegen yila kiyasla
%8’lik bir artis kaydedilmistir. Tim bunlara ek olarak, Insaat maliyetlerinin yiikselmesiyle
sirketlerin ilk yatinnm maliyetleri artmis; hazir ve 2. el dekorasyonlu ofislere olan talep artmistir.
Pandemi déneminde ragbet gbren hazir ofislerin stoklarinin azaldigi ve bu durumun da kiralar
Uzerinde yukar yonll bir baski yarattigi goértlmektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilmis ve
piyasa arastirmalarinda da gorllecedi lzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi
icerisinde tutarh olduklari gdézlenmistir. Bolge genelinde gayrimenkul satis fiyatlarinda bir dnceki
yila gore enflasyon oraninin Uzerinde artis oldugu gozlenmistir. Bolgede yer alan tasinmaz
konumlari, mimari-insaat 6zellikleri ile sahip olduklari manzara ve raporda “6.3. Gayrimenkulin
Dederine Etki Eden Ozet Faktérler” bélimiinde belirtilen 6zellikler dikkate alinarak taginmaza
pazar dederi takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna 6énemli 6lcliide benzerlik tasiyan varhlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli dlgliide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gincel olmamasi,

e Dedgerleme konusu varlidin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farklilklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goértilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirihp
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varlidgin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirirmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli élgide ayni faydaya sahip bir varhdi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zg niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasit),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhigin degerlemesi icin birden fazla dedgerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da gbéz oOnlnde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme vyaklasimi veya yontemi gerekli gorilip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slirecinin dederlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” yazmaktadir.

Bu rapor; Pera GYO A.S.'nin talebine istinaden 183 adet badimsiz bolimin mevcut
durumundaki ve tamamlanmasi durumundaki Turk Lirasi cinsinden toplam pazar degerlerinin
tespitine yénelik hazirlanmistir.

Proje blnyesindeki A (AVM), B ve C bloklardan halihazirda A ve B Blok insaat isleri
tamamlanmis, yapi kullanma izin belgeleri alinmistir. C Blok ise yerinde henliz insa edilmemistir.
Dederlemede bloklarin mevcut ve tamamlanmasi durumlari ile niteliklerine gore farkli degerleme
yontemleri secilerek pazar degerleri takdir edilmistir.

7.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGCLAR

Rapor konusu tasinmazlarin mevcut durumlarina gére pazar dederlerinin tespitinde maliyet
yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.3.1. MALIYET YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI IiCIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin dederinin
arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan
ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkullin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi g6z
ontine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkulin bina dederinin, higbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugtinki yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir gikar veya kazang varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degerinin eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim
dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek
bir degeri vardir® seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkullin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ile tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri

2) Arsa lizerindeki insaat yatirnmlarinin maliyeti

Arsanin dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.

Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatinmlarinin ayri ayr satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak tGzere verilmis fiktif blytkltklerdir.
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7.3.2. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yoéntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu arsa icin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, blyUtklik ve pazarlik payi gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalar ile gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * dederleme konusu varhigin veya buna énemli 6lglde
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli dlclide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklagimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin konumlandidi arsaya
emsal olabilecek satilik emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli
hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.

7.3.3. FIYAT BiLGiSi TESPiT EDILEN EMSAL BiLGiLERi VE BU BiLGILERIN KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Tasinmazlarla ayni bdlgede konumlu, Izmir Bulvan (zerinde yer alan, 3 kat ticaret +
konut imarh oldugu belirtilen, 280 m2 ylzo6lgimine sahip parsel 9.950.000,-TL bedelle
satilik oldugu 6grenilmistir. (m?2 birim satis fiyati ~ 35.540,-TL)
Ilgili tel.: 0505 803 41 93

2) Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, Izmir Bulvari’na 2. parsel konumlu, 6 kat ticaret
+ konut imarh oldugu belirtilen, 546 m2 ylzo6lgimine sahip parsel 16.000.000,-TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (m? birim satis fiyati ~ 29.300,-TL)
Ilgili tel.: 0532 790 61 92

3) Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, Izmir Bulvari'na 2. parsel konumlu, 6 kat ticaret
+ konut imarli oldugu belirtilen, 405 m2 ylzolgimine sahip parsel 13.250.000,-TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (m? birim satis fiyati ~ 32.720,-TL)
Ilgili tel.: 0505 355 91 43

4) Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, Halk Caddesi'nde 1. parsel konumlu, 8 kat ticaret
+ konut imarl oldugu belirtilen, 1.400 m2 ylz6lgimine sahip parsel 41.500.000,-TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (m? birim satis fiyati ~ 29.640,-TL)
Ilgili tel.: 0505 057 08 90

5) Tasinmazlarla ayni bélgede konumlu, izmir Bulvari’'nda 2. parsel konumlu, 6 kat ticaret
+ konut imarl oldugu belirtilen, 325 m2 ylzolgimine sahip parsel 10.500.000,-TL
bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (m? birim satis fiyati ~ 32.310,-TL)
Ilgili tel.: 0554 435 10 65
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7.3.4. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dedgerlemeye konu
gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.
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7.3.5. ARSA DEGERININ TESPiTINDE KULLANILAN EMSAL BiLGILERi VE BU
BiLGILERIN KAYNAGI, YAPILAN DUZELTMELER, YAPILAN DIiGER
VARSAYIMLAR VE ULASILAN SONUC

7.3.5.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi arsanin pazar dederinin tespiti icin yakin
bolgedeki benzer nitelikte olan arsalar arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalarn ile yapilan
gdérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup
halihazirda piyasada satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler
sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan
alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklar gérilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki
hususlar dikkate alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blylklik, topografik, imar
haklari ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz boélumler icin; Unite tipi, kullanim alani
bayuakligua, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.

- Bu raporda tam miulkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkl bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
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7.3.5.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.4. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Goésteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6éninde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik vb.
kriterleri g6z 6ninde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri géz 6ninde bulundurularak duzeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel 6zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklar vb. kriterleri gdéz éntinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blytklik kriterinde; emsallerin alanlar géz énidnde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlk payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsaller; dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parsel igin konum, imar durumu,
fiziksel 6zellikler, bayuklik ve pazarhk payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar

degeri hesaplanmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller Mz(.'::}’)at' Konum Dlll'::fr;u o?::ﬁﬁ:r Biiyiikliik Pa::;l"k Ems?:.l'_))eger
Emsal 1 | 35540 | -20% | -10% 0% -30% -15% 8.890
Emsal 2 | 29.300 | 5% | -40% 0% 230% 5% 8.790
Emsal 3 | 32.720 | 0% | -40% 0% 230% 5% 8.180
Emsal 4 | 29.640 | 10% | -50% 0% ~25% 5% 8.890
Emsal 5 | 32.310 | 0% | -40% 0% 230% 5% 8.080

Ortalama 8.570

7.3.5.3. ARSANIN PAZAR DEGERI

Dederleme stireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumlari, imar durumlari, fiziksel 6zellikler ve blUyUklukleri dikkate alinarak takdir olunan m?2
birim pazar dederleri ile pazar degerleri asadidaki tabloda sunulmustur. Blok bazinda Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. hissesine dlsen alanlar hesaplanarak parsele deder takdir

edilmistir.

ARSA PAZAR DEGERI
PERA GYO A.S. M2 BiRIM

Yﬁz%I}.Sg‘i\jMU PERA GYO  HISSESI’'NE PAZAR YI:JI:IZAI-\T!LAD.II;ELI?RI:'[S
(m?) A.S. HISSESI DUSEN ARSA DEGERI (TL)
ALANI (M2) (TL)
A 47.709 35736 / 47709 35.736 8.570 306.260.000
B 47.709 298 / 47709 298 8.570 2.555.000
C 47.709 6531 / 47709 6.531 8.570 55.970.000
TOPLAM| 364.785.000
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7.3.6. YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPiTINDE KULLANILAN
BiLGILER, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIiGER VARSAYIMLAR

insaat yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdri havi satisa esas rayig
tutarlan), tesisin yapilis tarzlari ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumlarn dikkate alinarak
saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi glincel rayicleri esas alinmistir.

Her ne kadar A Blok (AVM) yapi kullanma izin belgesine gore 5-A yapi sinifinda olsa da
yerinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazin 4-A sinifinda insa edildigi gézlenmistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin yayinlamis oldugu “Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2022 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”e gére 4-A m2
birim insaat maliyeti 4.950,-TL'dir. Ancak AVM'nin 2. ve 3. bodrum katlar (2 katin toplam insaat
alani 54.766,10 m?) depo, kapali otopark ve teknik hacimlerden olusmaktadir. Yapinin bu
kisimlari Cevre ve Sehircilik Bakanlidi’'nin yayinlamis oldugu “Mimarlk ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”e
g6re 3-A sinifinda olup, m? birim maliyeti 3.450,-TL'dir. Tasinmaz 12 yasinda olup bina asinma
orani % 15’dir. Bu bilgilerden hareketle A Blok’un ortalama m? birim maliyeti ve toplam maliyet
dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

A BLOK MALIYET HESABI

3. bodrum kat 27.995,68 3.450,00 15% 82.095.000
2. bodrum kat 26.770,42 3.450,00 15% 78.505.000
1. bodrum kat 27.255,76 4.950,00 15% 114.680.000
Zemin kat 25.083,90 4.950,00 15% 105.540.000
Asma kat 688,30 4.950,00 15% 2.895.000

ORTALAMA 3.559,70 383.715.000

B Blok; yapi kullanma izin belgesine, C Blok (henlz insa edilmemis); yap! ruhsatina gére
5-A yapi sinifinda olup, Cevre ve Sehircilik Bakanhdi'nin yayinlamis oldugu “Mimarlik ve
Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig”e gére m2 birim insaat maliyet bedeli 7.700,-TL'dir. B Blok; yaklasik 5 yasinda
olup, %6 amortisman uygulanmistir. Amortize edilmis m? birim insaat maliyeti 7.238,-TL
(7.700,-TL x 0,94) olarak hesaplanmistir. B Blok’un toplam insaat alani; 15.427,85 m?'dir. B
Blok’ta Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. mulkiyetindeki 13 adet bagimsiz bélimun toplam
insaat alani ise; 1.504,94 m?'dir. C Blok yerinde heniiz insa edilmediginden maliyeti “0,-TL"'dir.

Yerinde yapilan incelemelere, binalarin yapilis tarzina ve Mimarlik ve Mihendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2022 Yih Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’e
gore insaat yatinmlarin maliyeti asagida tablo halinde belirtiimistir.

TASINMAZLARIN MALIYETI

BLOK  YAPI ALANI AMORTISMAN DAHIL M2 BIRIM YUVARLATILMIS
NO  SINIFI (M2) PAZAR DEGERI (TL) MALIYET (TL)
A |4-A/3-A| 107.794,06 3.559,70 383.715.000
B 5-A 828,25 7.238,00 5.995.000
C 5-A 0 7.238,00 0

TOPLAM | 389.710.000
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7.3.7. MALIYET YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG
Rapor konusu tasinmazlarin mevcut durumlarina gére pazar degerlerinin tespitinde maliyet
yaklasimi yontemi kullaniimis olup, ulasilan sonug asadidaki tabloda 6zetlenmistir.
MALIYET YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC
BLOK PERA GYO A.S. HISSESINE PERA GYO A.S. HISSESINE TOPLAM PAZAR

NO DUSEN ARSA DEGERI (TL) DUSEN INSAAT MALIYETI (TL) DEGERI (TL)

A 306.260.000 383.715.000 689.975.000
B 2.555.000 5.995.000 8.550.000
C 55.970.000 0 55.970.000

TOPLAM| 754.495.000

7.4. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGCLAR

Rapor konusu tasinmazlardan B Blok blinyesinde bulunan 9 adet badimsiz bolimin
halihazir durumuna gére pazar dedgerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
7.4.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN

DEGERLEMESI ICiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, blylklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ile goriasilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’'nin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna 6nemli élgide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli dlglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
emsallerinin yeterli olmasi ve bdélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.4.2. FIYAT BiLGiSi TESPIiT EDILEN EMSAL BiLGiLERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI
Tasinmazin konumlandigi boélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Skycity blnyesinde konumlu, 14. normal katta yer alan, brit 98 m2 alanh oldugu
belirtilen igi yapili ofisin 2.490.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir. (m2 birim
satis fiyati ~ 24.410,-TL) Ilgili tel.: 0542 254 51 29

2) Skycity blinyesinde konumlu, 12. normal kat tzerinde yer alan, brit 54 m2 alanli oldugu
belirtilen igi yapili 1.495.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 27.690,-TL) ilgili tel.: 0542 254 51 29

3) Skycity blinyesinde konumlu, 14. normal katta yer alan, brit 150 m2 alanli oldudu
belirtilen igi yapih ofisin 3.650.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m2 birim satis degeri ~ 24.330,-TL) ilgili tel.: 0541 766 72 27

4) Skycity blinyesinde konumlu, 3. normal katta yer alan, brit 54 m2 alanli oldudu
belirtilen igi yapih ofisin 1.200.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir.
(m?2 birim satis fiyati ~ 22.220,-TL) ilgili tel.: 0542 254 51 29
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7.4.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu

gayrimenkule yakinhgini gésteren kroki asagidaki gibidir.

7.4.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI AGIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

7.4.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bdlgedeki benzer nitelikte
olan konutlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile vyapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satihk olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastinlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarl olduklan goérilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkh konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; blyuklik, topografik, imar
haklar ve geometrik 6zellikleri vb., bagimsiz bélumler ve binalar icin; Unite tipi, kullanim
alani blyuklaga, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis,
farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.
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- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmigtir.

- Emesal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.4.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizI

Satilik ofis emsalleri; degerlemeye konu B Blok, 108 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
insaat kalitesi, mimari 6zellik, biaytklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve
m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Diger konutlar ise konumlandigi blok, kat, kullanim alani,
yonelim v.b. bakimindan, B Blok, 108 no’lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayr sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun %“7.4.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Goésteren Krokiler”
bélimiinde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari g6z 6niinde bulundurularak; baz alinan
dedgerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinhk kriterleri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri g6z éntinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz édninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z dniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Satilik emsaller; konum, ingaat kalitesi, mimari 6zellikler, bayuklik ve pazarlik pay! gibi

kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller Mz(.';:_‘gat' Konum ;:ﬁ::stu Bmarl  Biyiikliik Papz:;l'"‘

Emsal 1 | 25410 | -20% 0% ~15% 0% -10% | 13.980

Emsal 2 | 27.690 | -20% 0% ~15% 5% -10% | 13.850

Emsal 3 | 24.330 | -20% 0% ~15% 5% 15% | 13.380

Emsal 4 | 22.220 | -15% 0% “15% _5% 5% 13.330
Ortalama| 13.640
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7.4.5. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC
Piyasa bilgileri, dederleme silreci ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumu, insaat kalitesi, mimari 6zellikleri ve blyUkligu dikkate alinarak takdir

olunan m? birim pazar degerleri ile pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

Sira Blok Bag. Bol. Briit Kullanim M2 Birim Pazar Yuvarlatilmis Pazar

Kat Adi

No Adi No Alani (m?) Degeri (TL) Degeri (TL)
1 B 2 2. Bodrum Kat 90,04 9.920 895.000
2 B 4 1. Bodrum Kat 58,88 6.310 370.000
3 B 5 1. Bodrum Kat 72,46 6.200 450.000
4 B 6 1. Bodrum Kat 168,30 10.150 1.710.000
5 B 8 1. Bodrum Kat 106,98 10.150 1.690.000
6 B 24 3. Kat 166,65 11.950 810.000
7 B 108 11. Kat 164,75 13.640 925.000
8 B 113 12. Kat 67,98 13.980 950.000
9 B 114 12. Kat 97,00 13.980 950.000

TOPLAM 8.750.000

7.5. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGCLAR

Rapor konusu tasinmazlardan A Blok, 1 no’lu badimsiz boélimin olusturdugu aligveris
merkezinin mevcut durumuna gore pazar dederi ile C Blok blinyesindeki bagimsiz bélimlerin
tamamlanmasi durumundaki buglinkl pazar dederinin hesaplanmasinda gelir yaklasimi yontemi
kullanilmistir.

7.5.1. A BLOK ICIN GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU
GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder géstergesine
doénustirmek icin kullanilan bir yéntemdir. Bu dénisum, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktoériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, miulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buginkl deger gostergesine dénistlrilmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornegidir. Indirgenmis nakit akigi analizi; bir mulkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en

yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (iVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.
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Dederlemede “Net Bugunkl Deder”in tespitine yo6nelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin dederinin gelecek yillarda tretecedi serbest nakit akimlarinin bugtinkt
dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngorulir. Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde degerleme
konusu gayrimenkulin net buglnki dederi 10 vyillik slireg icerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkullin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam dederi
hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Alisveris Merkezi olarak insa edilmis olan A Blok 1 no’lu bagimsiz bolim halihazirda kismen
de olsa gelir elde eden ve gelir elde etmesi icin yapildidi icin pazar dederinin tespitinde gelir
yaklasimi yéntemi kullaniimigtir.

7.5.2. NAKIT GIRiS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL

BiLGILERiI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Tasinmazin konumlandigi bolgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Taginmazlara yakin mesafede, izmir Bulvar (zerinde konumlu, zemin + asma katinda
yer alan, zemin kati 440 m2, asma kati 110 m2 alanl binanin aylik 40.000,-TL bedelle
kiralandigi 6grenilmistir. Aska katta 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir. Zemin kata
indirgenmis alani ~ 476 m?'dir.
(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 84,-TL) 1ilgili tel.: 0533 561 24 45

2) Skycity’nin zemin katinda 190 m2 alanh oldugu belirtilen dikkanin aylik 18.000,-TL
bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.
(Aylik m2 birim kira dederi ~ 95, -TL) Ilgili tel.: 0542 254 51 29

3) Tasinmazlara yakin mesafede, Cal Caddesi lzerinde konumlu 52 m2 alanli oldugu

belirtilen diikkanin aylik 4.500,-TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.
(Aylik m2 birim kira dederi ~ 87, -TL) Ilgili tel.: 0532 550 42 24
4) Tasinmazlara yakin mesafede, sanayi bolgesi icerisinde, 200 m2 alanh oldugu belirtilen
diikkanin aylik 18.000,-TL bedelle kiralik oldugu 6grenilmistir.
(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 90, -TL) Ilgili tel.: 0536 895 31 52

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu

gayrlmenkule yaklnllgml gosteren kroki asagldakl g|b|d|r
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7.5.2.1. EMSALLERIN SECIMi

Rapor konusu tasinmazin aylik pazar kira dederinin tespiti icin yakin boélgedeki benzer
nitelikte olan dikkanlar arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goriismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda
piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan
emsal bilgilerinin tutarli olduklar gérilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar
dikkate alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri bélimuinde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmisglardir.

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

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

7.5.2.2. KIRA GELiRiININ ANALizZi VE DIGER VARSAYIMLAR

Bolgede yapilan arastirmada tasinmaza benzer buylklikteki alisveris merkezlerinde yer
alan dukkanlarin ortalama kira bilgilerine ulasilamamistir. Herbir aligveris merkezinin doluluk
orani, magaza karmasi, konsepti, konumu, yapim doénemi vb. durumlarina goére tercih
edilebilirligi degismektedir. Bu nedenle her bir alisveris merkezinin geliri farkhlik gostermektedir.
Rapor konusu tasinmaz Denizli ilindeki ticari potansiyeli en distk alisveris merkezidir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde cadde ve sokak Uzerinde yer alan dikkanlarin ayhk
m?2 birim kira dederlerinin 84,-TL ila 95,-TL araliginda olduklari goézlenmistir.

Dederlemede misteriden temin edilen mevcut kira ve ciro gelirleri de dikkate alinarak gelir
ongorisinde bulunulmustur.

Pera GYO A.S.'den temin edilen verilere gbére; 2020 yilinda kira gelirleri toplami
2.412.713,-TL, 2021 yihinda kira gelirleri toplami 2.432.518,-TL, 2022 yilinda ilk 11 ay kira
gelirleri toplami ise; 8.506.263,-TL'dir.

Toplam kiralanabilir alani 35.836,65 m? olup kiralanmis olan alan ise 20.534 mz2‘dir.
Halihazirda kiralanmis olan alanlardan elde edilen ortalama m?2 birim aylik geliri ~ 37,66 TL
hesaplanmaktadir.

Misteriden alinan bilgiye gore yapidaki doluluk orani; kiralanabilir alan (m?) tzerinden
~ % 58'dir.

Rapor konusu Sidmerpark AVM, ozellikle 2017 - 2020 vyillarinda ekonomide yasanan
sikintilar ve corona virlis pandemisinin ekonomik etkilerinden dolayi perakende sektériinde
hizmet veren markalar madaza kapatarak kiglilme yoluna gitmis, alisveris merkezleri de kira
gelirlerini azaltarak markalari desteklemeye cgalismistir. Rapor konusu tasinmazda yeni
kiralamalarda kirasiz dénem, dekorasyon destekleme ve ciro kira uygulamasi da bulunmaktadir.
Bu nedenle tasinmazin kira gelirleri gok distk olarak hesaplanmaktadir. Tasinmazin mevcut kira
gelirlerinden hareketle yapilacak dederleme calismasinda ulasilan dederin yanlis olmasina neden
olacaktir. Tasinmaz ofis, konut ve okul projelerinden olusan karma bir proje blinyesinde
konumludur. Tasinmazin mevcut kirasi ve bélge ticari tasinmazlarina ydnelik yapilan
arastirmalardan hareketle tasinmazin m2 birim kira degeri (cadde dukkanlarinda daha az olacak
sekilde 85,-TL olarak 6ngoérilmustir. Tasinmazin isletmecisinin iyi / kétd isletme basarisindan
badimsiz olarak degerleme yapilmistir.
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2023 ve 2024 yillan igin kira gelirlerinin % 401 kira gelirlerinin maliyeti olarak kabul
edilmistir. Daha sonraki yillarda AVM'nin doluluk oranina artacagi varsayimiyla bu oran 2025 ve
diger yillarda %35’e dustrilmustir.

Operasyonel gelirlerin %1’i yenileme fonu olarak ayrilmistir.

2023 yilinda; kira indirimleri de g6z o6ninde bulundurularak aylik kira gelirinin % 50
oraninda artacagi 6ngorilmistir. Bu oran 2022 yilinda %80 seviyelerinde olan enflasyonun 2023
yilinda daha diisecegi 6ngoristyle takdir edilmistir.

2023 yili ve sonraki yillarda; aylik kira gelirinin % 10 oraninda artacagi 6ngorilmustir. Bu
oran gecmis vyillardaki bélge genelindeki kira artis oranlan performanst g6z o6nlnde
bulundurularak éngéridlmustir.

Dederleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 58‘dir. Doluluk orani 2023 yili igin
de % 60, 2024 yil igin % 65, 2025 ve 2026 yili igin % 75, 2027 ve diger yillar igin ise % 80
olarak kabul edilmistir.

Tasinmazin dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin donemindeki (explicit
forecast period) deder ve bu kesin tahmin donemi sonrasindaki deder olmak lzere iki kisimdan
olusmaktadir. Sirekli ve sabit bliyliime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin yaratacadi nakit
akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve sirekli artacagi varsayilir. Stirekli ve sabit
bliyime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin dénemi sonrasi birinci yila iliskin nakit
akimi) / (Agirhkh ortalama yatinm maliyeti orani) - (Kesin tahmin dénemi sonrasi nakit
akimlarinin sabit bliyiime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir. Projeksiyon doneminin sonrasinda
gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu itibar ile dederini veren Gordon
Blylime Modeli'nde kullanilan reel ug biyime orani 0 (sifir) varsayilmistir.

Gayrimenkul yatirnm ortakhklarinin kurumlar vergisi muafiyeti nedeniyle degerlemede vergi
dikkate alinmamistir.

7.5.3. INDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN
AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirim risklerinin g6z 6nlne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani
(tlke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar Gzerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yillik tahvilin faiz orani % 9,08'dir. Son dénemlerdeki faiz ve déviz kurlarindaki hizli degisim
bu oranin silrekli degismesine sebebiyet vermektedir. Bu bilgi dogrultusunda projeksiyon

dénemlerinde risksiz getiri orani % 9 olarak dikkate alinmistir.
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Risk primi; eklenen risk primi llke, bdlge, proje ve yodnetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/ydnetim
risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6éz konusu gayrimenkulin
finansal varliklara nazaran daha disik likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o sire icinde yoksun kalinan karin
tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilagtiriimasi ile dlgllebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya gikabilecek her
tarla (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 5 olarak kabul
edilmigtir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktdrlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, 2023 yil igin hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 14 (Risksiz
Getiri Orani (% 9) + Risk primi (% 5)) olarak kabul edilmistir.

Son zamanlardaki doéviz kurlarindaki asin hareketlilik 10 yilhk tahvil oranini cok
ylkseltmistir. Gectigimiz yillara baktigimizda doviz kurlarinda ve faiz oranlarindaki duragan
durum seyrederken 10 yillik tahvil oranlarinin % 13 bandinda oldugu gorilmus ve risk pirimi ile
%17 civarinda bir iskonto orani alindigi goézlemlenmistir. Bu nedenle 2024 ve sonraki yillarda
iskonto orani %17 olarak alinmistir.

7.5.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC (A BLOK)

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda Stimerpark Alisveris Merkezi'nin (A Blok, 1 no’lu bagimsiz
bolim) toplam hasilatinin bugtinki finansal dederi ~ 418.692.000,-TL olarak bulunmustur.
7.5.5. C BLOK ICIN GELIR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BILGILER, KONU

GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deder géstergesine
doénustirmek icin kullanilan bir ydontemdir. Bu dénisim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktoériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, mulklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buguink( deder gGstergesine donusturidlmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akigi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deder’dir.

53
RAPOR NO: 2022/PERAGY0O/001



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Dederlemede “Net Buglnki Deder”in tespitine yo6nelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulln dederinin gelecek yillarda tiretecedi serbest nakit akimlarinin bugink
dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngorulir. Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde dederleme
konusu gayrimenkulin net buginki dederi 10 vyillik sire¢ icerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektorin ve gayrimenkulln tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiline indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam dederi
hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Halihazirda insa edilmemis olan C Blok binyesinde bulunan 173 adet bagimsiz bolimin
tamamlanmasi durumunda bugltnki pazar dederinin tespitinde; tasinmazlar tamamlandiginda
gelir elde edecek gayrimenkul olacagindan gelir indirgeme yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
7.5.6. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL

BiLGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Emsal bilgiler raporun “7.4.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri Ve Bu Bilgilerin
Kaynadi” bashdi altinda agiklanmistir.
7.5.6.1. EMSALLERIN SECIMI

Emsallerin secimi raporun “7.4.4.1. Emsallerin Secimi” bashgi altinda aciklanmistir.
7.5.6.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizI VE DIGER VARSAYIMLAR

Satilk emsallerin analizi raporun “7.4.4.2. Satilk Emsallerin Analizi” baslidi altinda
aciklanmistir. Ayrica raporun “7.4.5. Pazar Yaklasgimi ile Ulagilan Sonug” baslidi altinda B Blok'ta
yer alan ofislerin ortalama m? satis dederi ~ 12.636,-TL (16.400.000,-TL / 1.297,84 m?) olarak
hesaplanmistir. C Blok’ta yer alan ofisler henliz insa edilmemis olduklarindan bu deder lizerinden
yaklasik % 15'lik bir iskonto yapilmasi uygun 6ngorilmustir. Bu durumda ofislerin ortalama m?2
birim satis dederi yaklasik 10.740,-TL olarak takdir olunmustur.

Bolge genelinde yapilan piyasa arastirmalarina gore; son yillarda gayrimenkuldeki satis
artis hizi ortalama enflasyon hizinda bazi bélgelerde ise % 10 - 20 arasinda dedismektedir. Bu
bilgiden hareketle rapor konusu arsa (zerinde gelistirilecek proje blinyesindeki gayrimenkullerin
de m2 basina satis dederinin 2023 ve daha sonraki yillar igin % 15 kadar artacagi 6ngorilmastar.

Satislarin gerceklesme orani asagidaki tabloda 6zetlenmis olup, satis oranlari belirlenirken
de yakin bdlgedeki nitelikli projelerdeki satis oranlari ve sirket arsivimizdeki benzer projelerdeki
verilerden faydalaniimigtir.

YILLAR

2022 2023 2024 2025 2026

SATIS GERCEKLESME ORANI % 10 % 30

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacadi varsayilmistir.
7.5.7. INDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN
AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER
iskonto orani hesabi raporun; “7.5.3. indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandiina
Iliskin Ayrintili Aciklama Ve Gerekceler” bélimiinde ayrintilari ile agiklanmis olup, iskonto orani
%714 olarak alinmistir.
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Son zamanlardaki déviz kurlarindaki asin hareketlilik ve yliksek enflasyon 10 yillik tahvil
oranini gok distrmistir. Gegtigimiz yillara baktigimizda déviz kurlarinda ve faiz oranlarindaki
duragan durum seyrederken 10 yillik tahvil oranlarinin %13 bandinda oldugu goérilmis ve risk
pirimi ile %17 civarinda bir iskonto orani alindigi gézlemlenmistir. Bu nedenle 2024 ve sonraki
yillarda iskonto orani %17 olarak alinmistir.

7.5.8. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUG (C BLOK)

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclarn ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda C Blok blinyesinde bulunan 173 adet bagimsiz bolimin
tamamlanmasi durumundaki bugtinki finansal dederi ~ 181.815.000,-TL olarak bulunmustur.

7.6. EN VERIMLI VE EN 1YiI KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en ylksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir dlizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, bayukltkleri,
mimari 6zellikleri, insaat kaliteleri ve mevcut durumlarn dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “Ahsveris merkezi, isyeri ve ofis” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS
8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tasinmazlarin konumlandiklan bloklara gére mevcut durumlarindaki ve tamamlanmasi

durumlarindaki kullanilan yontemlere gére degerleri asadidaki tabloda 6zetle belirtilmistir.
TAMAMLANMASI

MEVCUT DURUM

DEGERLEME YONTEMI frauio DURUMUNDAKI
Az I () PAZAR DEGERI (TL)
Maliyet Yaklasimi Yontemi 689.975.000 689.975.000

Pazar Yaklasimi Yontemi A Blok --- ---
Gelir Yaklasimi Yontemi 418.692.000 418.692.000
Maliyet Yaklasimi Yontemi 8.550.000 8.550.000
Pazar Yaklasimi Yontemi B Blok 8.750.000 8.750.000

Gelir Yaklasimi Yontemi

Maliyet Yaklasimi Yontemi 55.970.000 ---

Pazar Yaklasimi Yontemi C Blok --- ---
Gelir Yaklasimi Yontemi --- 152.020.000

Yerinde yapilan incelemelerde A ve B bloktaki tasinmazlarin insaat isleri tamamlanmis ve
iskan belgeleri alinmistir. C bloktaki tasinmazlarin ise heniz insaat isleri baslamamistir.

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

A Blok’un pazar dederinin hesaplanmasinda kullanilan maliyet yaklasimi yontemi ve gelir
yaklasimi yontemi arasinda biylk fark olmaktadir.

Gelir yaklagimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glnimuizdeki degerini
bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar, gtncel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve slrekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir.
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Tasinmazin dustk ticari performansina ilaveten 2022 yilinda ylksek enflasyon ile kira
gelirleri de azalmistir. Buna karsin artan Insaat maliyetleri yiziinden de tasinmazin insai
yatinnmlarinin degeri de bir 6nceki seneye gére ~ % 158 artis (Cevre ve Sehircilik Bakanligi’nin
insaat birim maliyet tablolarina goére) gdstermistir. Uzman goérisimiize gére bu maliyet
artisindan kaynakli gayrimenkul deger artisin fiktif oldugu bu nedenle de kira gelirlerini de
dikkate alarak guvenli tarafta kalinmistir. Alisveris merkezinin piyasasini olusturan en dnemli
etkenlerden birisi elde ettigi gelirdir. Dederlemeye konu alisveris merkezini de insa etmek ve
projelendirmek ayrica bir maliyet kalemi olacagindan her iki yontemden elde edilen degerler
agirhklandiriimistir. Tim bu bilgiler 1siginda tasinmazin dederinin taktirinde gelir yaklasimi
yonteminden bulunan dederin %70’i, maliyet yaklasimindan bulunan degerin de %30’u alinarak
nihai deder takdirinde bulunulmustur.

Buna gore rapor konusu A Blok, 1 no’lu bagimsiz bélimin olusturdugu alisveris merkezinin
pazar dederi ~ 500.075.000,-TL (Besyiizmilyonyetmisbesbin Tiirk Lirasi) olarak takdir
olunmustur. Bu deder A Blok’'un hem mevcut durum dederini hem de tamamlanmasi
durumundaki degerini ifade etmektedir.

B Blok’'un pazar dederinin hesaplanmasinda kullanilan maliyet yaklasimi yéntemi ve pazar
yaklasimi yontemi arasinda fark olmaktadir.

Ofis, konut, dikkan vs. gibi tagsinmazlarin dederlemesinde maliyet yaklasimi yontemi ile
ulasilan sonucun dogru neticeler vermedigi gorilmektedir. Ayrica rapor konusu tasinmazlara
emsal olabilecek yeterli veri de elde edilmistir. Bu nedenle nihai deder olarak pazar yaklasimi
yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun géralmustur.

Buna gore rapor konusu B Blok binyesinde bulunan tasinmazlarin toplam pazar dedgeri
8.750.000,-TL (Sekizmilyonyediyiizellibin Tiirk Lirasi) olarak takdir olunmustur. Bu deger
hem mevcut durum dederini hem de tamamlanmasi durumundaki dederini ifade etmektedir.

C Blok binyesinde yer alan bagimsiz boélimlerin mevcut durumuna gore toplam pazar
dederinin hesaplanmasinda maliyet yaklasimi yontemi, tamamlanmasi durumuna gore toplam
pazar dederinin hesaplanmasinda gelir yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Buna gore C Blok biinyesinde yer alan bagimsiz bélimlerin mevcut durumuna gore toplam
pazar dederi; 55.970.000,-TL (Ellibesmilyondokuzyiizyetmisbin Tiirk Lirasi),
tamamlanmasi durumuna gére  toplam pazar dederi ise; 152.020.000,-TL
(Yiizelliikimilyonyirmibin Tiirk Lirasi) olarak takdir olunmustur.

Tam bu aciklamalar ile tasinmazlarin blok bazinda, bagimsiz bélim sayilar ile mevcut

durumlarina ve tamamlanmalari durumlarina gére toplam pazar dederleri asagidaki tabloda

Ozetlenmistir.

BLOK  BAG. BoL. MEVCUT DURUM DURUMONEAKE PAZAR
ADI  SAVISI PAZAR DEGERI (TL) S (e
A Blok 1 500.075.000 500.075.000
B Blok 9 8.750.000 8.750.000
C Blok 173 55.970.000 152.020.000
TOPLAM| 183 564.795.000 660.845.000
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8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKGCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazin gerekli tim izinleri ahinmis olup, yasal

gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer alan
otopark ve yonetim plani serhlerinin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Ayrica A Blok, 1 no’lu bagimsiz bélim Uzerinde
bulunan Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayi Anonim Sirketi tarafindan kiralanarak
hipermarket olarak kullanilan kisim igin 2 adet kira serhi bulunmakta olup, tasinmazin alim
satimina bir engel teskil etmemektedir.

Sonug olarak; degerlemeye konu tasinmalar iizerinde bulunan tiim serhlerin ve
beyanlarin mevcudiyeti tasinmazlarin devredilmesine iliskin sinirlama
getirmemektedir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZERINDEKI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLGUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIG, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hiikiimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi

bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN ITiBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi
Tasinmazlarin konumlandidi A ve B Blok igin yapi kullanma izin belgeleri bulunmakta olup,

C Blok icin en son alinan ruhsat 29.07.2022 tarihlidir. Yeni C Blok igin en son alinan ruhsat

29.07.2022 tarihlidir. 3194 Sayili Imar Kanunu’nun “Ruhsat Middeti” baslikl 29. maddesinde

“Yaplya baslama middeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu muiddet zarfinda yapiya

baslanmadidi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama muiddetiyle birlikte

bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hikimslz sayilir.” yazmaktadir. Kanun
maddesine gore ruhsat gegerliligini strdlirmektedir. Sonug olarak; tasinmazlarin konumlandigi
parsel lizerinde proje gelistirmesine yonelik bir tasarrufta bulunulmustur.
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8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSg, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlar bu kapsam disindadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FIiLI KULLANIM SEKLINiIN
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELiGININ BiRBIRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
miulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitiglinin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Proje blinyesinde bulunan C Blok’un insaati henliz baslamamis olup A ve B Blok’un ise
insaatlari tamamlanmis ve yap! kullanma izin belgeleri mevcuttur. Proje icin kat irtifaki
kurulmustur.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebli§’i (Seri III-48.1 sayilh) 22.
maddesinin 1. fikrasinin b bendine gére “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, mulkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi,
is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bélumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgiler i1siginda her ne kadar proje blinyesindeki A ve B Blok icin yapi kullanma izin
belgesi mevcut olsa da heniz insaa edilmemis C Blok nedeniyle kat miulkiyetine
gecilememesinden dolayi tasinmazlar proje kapsaminda dederlendirilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiinde “proje” bashgi
altinda bulunmalarn ve devredilmesinde (satisinda) herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde
gayrimenkul yatirhbm ortakhig: portfoyiinde “proje” bashgi altinda bulunmalari ve
devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buylkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, mevcut durumlarina ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore giinimiz ekonomik kosullar itibariyle tasinmazlarin
mevcut durumlarina gére ve tamamlanmasi durumundaki toplam pazar dederleri asagida tablo
halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

183 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN MEVCUT

DURUMUNA GORE TOPLAM PAZAR DEGERI

183 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN

R TS T T YN 6l (o] IR\ ' 660.845.000,-TL | 779.797.100,-TL

PAZAR DEGERI

e KDV oranlar glncel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

564.795.000,-TL | 666.458.100,-TL

Bilgilerinize sunulur. 30.12.2022
(Dederleme calismalarinin bitis tarihi: 23.12.2022)

Saygilarimizla,

Eren YUKSEL Nurettin KULAK
(SPK Lisans Belge No: 909587) (SPK Lisans Belge No: 401814)
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

INA Tablolari

Uydu Gorundasleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tasinmazlara Ait Tapu Kayit Ornekleri

Yap! Ruhsatlar ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Imar Durum Yazisi

ipotege Iliskin Banka Agiklama Yazisi

Enerji Verimlilik Sertifikasi

Sirketimiz Tarafindan Degderleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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