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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS

Talep tarihi

20.12.2022

Raporun Konusu

Degerleme Siiresi 5 Is Guna
Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam
Bu rapor; Pera GYO A.S.'nin talebine istinaden

asadida adresi belirtilen 182 adet bagimsiz bélumun
mevcut durumundaki ve tamamlanmasi durumundaki
Turk Lirasi cinsinden toplam pazar dederlerinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

Rapor Tarihi

19.12.2023

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

Denizli ili, Merkezefendi Ilcesi, Simer Mahallesi, Cal
Caddesi, No:1 A Blok - Simer Park Aligveris Merkezi,
2482/2. Sokak No:4/1 SkyCity B Blok'ta yer alan 8
adet badimsiz bolim, 2482/2.Sokak No:4/2 de
konumlu heniiz insa edilmemis SkyCity C Blok'ta
konumlu 173 adet Bagimsiz Bélim

Tapu Bilgileri Ozeti

Tapunun; Denizli ili, Merkezefendi Ilgesi, Sumer
Mahallesi, 6226 Ada 1 Parsel no’lu 47.709 m?
yizolgimli “4 Bloklu Natamam Bina Ve Arsasi” nitelikli
gayrimenkuldir.

Sahibi

PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
ZIRAAT KATILIM BANKASIA.S
VAKIF FINANSAL KIRALAMA ANONIM SiRKETI

Mevcut Kullanim

AVM - Is Merkezi

Parsel Yiizolgiimii

6226 Ada 1 Parsel; 47.709 m?

Tapu Incelemesi

TKGM TAKBIS Partali (zerinden alinan TAKBIS
belgesine go6re tasinmaz (zerinde takyidat/kayit
bulunmakta olup takyidat bilgileri gayrimenkul tapu
tetkik kisminda belirtilmistir.

Imar Durumu

Merkezefendi Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan
arastirmalara gére, tasinmazin 1/1000 o6lgekli imar
plani  sinirlarinda  oldugu, tasinmazin  1/1.000
Uygulama Imar Planinda “Ticaret Alaninda” alaninda
yer almaktadir.

En Iyi ve En Verimli Kullanimi

Konumu ve diger etkenler goz énline alinarak mevcut
kullanim seklinin (Avm - Is Merkezi) en etkin ve en
verimli kullanimi olacagdi dusiuntlmektedir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Deger (KDV harig)

Konu Tasinmazin Degeri

Pazar Degeri

KDV Harig; 1.271.020.000,00.-TL
(Birmilyarikiylzyetmisbirmilyonyirmibin.-TL)

KDV Dahil; 1.525.224.000,00.-TL
(Birmilyarbegyizyirmibesmilyonikiylzyirmidértnin.-TL)

Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmani

Zafer BEKTAS (SPK Lisans No: 409895)

Sorumlu Dedgerleme Uzmani

Ayhan DUZGUN  (SPK Lisans No: 400504)
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I.RAPOR BILGILERI

I.2. RAPORUN TARIHI:19.12.2023

I.3 RAPOR NUMARASI: 2023/SPK/0011

I.4. RAPORUN TURU

Bu rapor, Tapunun; Denizli ili, Merkezefendi Ilgesi, Simer Mahallesi, 6226 Ada 1 Parsel
no.lu 47.709 m2 yuzdélcimli “4 bloklu natamam bina ve arsasi” nitelikli gayrimenkulln,
Tark Lirasi cinsinden 19.12.2023 tarihli piyasa rayi¢ dederinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu dederleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili
kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi neticesinde
hazirlanmistir. Bu rapor Dederleme Uzmani Zafer BEKTAS tarafindan hazirlanmis, Sorumlu
Dederleme Uzmani Ayhan DUZGUN tarafindan kontrol edilmistir.

I.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI: AYHAN DUZGUN

I.7. DEGERLEME TARIHIi: 13.12.2023 tarihinde dederleme calismalari
tamamlanmis olup 18/12/2023 tarihinde galismalar tamamlanmistir.

I.8 DAYANAK SOZLESMESI

a) 20.12.2022 tarih, bila nolu teklif talebi yaziniz.
b) 27/12/2023 tarih, 2023-053 sayi no’lu teklif yazimiz.
c) 30/01/2023 tarihli sbzlesme.

I.9 RAPOR HAKKINDA ACIKLAMA

Is bu degderleme raporu; Raporda detaylari verilen tasinmazin giincel piyasa rayic
dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" gercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup,
Musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.
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II1.SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

I1.1. SIRKET BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Diinya Grup Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Asadi Ovecgler Mah. 1322. Cadde No:46/8
Cankaya/ANKARA

TELEFON NO : 490 (312 ) 472 58 72-73

FAKS NO : +90 (312 ) 472 58 74

WEB : https://www.dunya-grup.com.tr

FAALIYET KONUSU : Yururlukteki mevzuat gercevesinde her turll resmi
ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  dlzenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 09 Mayis 2007
SERMAYESI : 1.000.000,-TL

Not: Sirket, 28 Kasim 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (SPK) 1057 sayili karari ile "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” Listesi'ne alinmistir.

-Sirket 24.10.2013 tarih 5560 sayil yazi ile BDDK tarafindan Degerleme yetkisi
verilmistir.
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I1.2. MUSTERI BILGILERI

MUSTERI NO :-
UNVAN_I : PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
ADRESI : Kizihrmak Mah. Dumlupinar Bulvari 3-B I¢ Kapi no:77
Next Level Plaza Cankaya/Ankara
IRTIBAT BILGILERI : EBRU GURLEK
Telefon : +90 312 985 05 33
Faks : +90 312 285 03 97
Web : https://www.peragyo.com.tr/
KURULUS YILI : 06 Eylal 2006
KURULUS SERMAYESI s - TL
KAYITLI SERMAYESI :--TL
CIKARILMIS SERMAYESI : 142.560.000 TL
HALKA ACIKLIK ORANI : % 93,1
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul portféyl olusturmak,

portféylindeki gayrimenkulleri gelistirmek ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araclarina yatirom yapmaktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

BAZI GAYRIMENKULLER

I1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S firmasinin
talebi tizerine Denizli ili, Merkezefendi Ilgesi, Siimer Mahallesi'nde konumlu gayrimenkuliin
Tark Lirasi cinsinden 19.12.2023 tarihli piyasa rayic dederinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yodnde
etkileyen ve sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

Bu dederlemede asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi icin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit ve benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

II1.4 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
-Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.
-Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
-Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecege dénlk hicbir
ilgimiz yoktur.
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-Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya ©6n yargimiz
bulunmamaktadir.

-Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

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

-Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

III. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

III.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Dederlemeye konu tasinmaz; Simer Mahallesi, Cal Caddesi, No:1 Stimer Park Alisveris
Merkezi, 2482/2. Sokak No:4/1 SkyCity B Blok'ta yer alan 8 adet bagimsiz bolim,
2482/2.Sokak No:4/2 de konumlu henliz insa edilmemis SkyCity C Blok'ta konumlu 173
adet Bagimsiz Bolim Merkezefendi / DENizLI posta adresinde konumlanmaktadir.

Ekspertize konu gayrimenkule ulasim; bolgenin arterlerinden olan Denizli Emniyet Amirligi
binasi 6nlinde yer alan Fevzi Cakmak Bulvari lGzerinde kuzey yoénde ilerlenir ve gatalin
soluna dogru izmir Bulvarina baglanti yapilarak bulvar tizerinde yaklasik 1.1 km ilerlenip
yolun sagina dogru yan yoldan saga Cal Caddesi'ne girildiginde tasinmazlarin yer aldigi
ana gayrimenkul sol kol Gzerinde kdse parselde yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bélgede ulasim aksinda yer almakta olup Denizli ilinin en dnemli
badlanti yollarinda Denizli-Aydin/Izmir yolu izerinde yer almaktadir. Tasinmazin yakin
cevresinde kuzeyinde sanayi sitesi, resmi kurum binalari, ana arter cadde Uzerlerinde
akaryakit istasyonlar, ticari dikkanlar - is yeri ofis hacimleri ve konut yapilasmasi
agirhktadir.

Tasinmaz 6226 ada 1 parsel; 37.790300, 29.089200 ortalama koordinatlarinda
konumludur.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANI
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III.1.1. TAPU KAYITLARINA ILISKIN BILGILER

SAHIBI : PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S
VAKIF FINANSAL KiRALAMA ANONIM SIRKETI

ILI-ILCESI : Denizli- Merkezefendi

MAH./KOY : Simer Mahallesi

MEVKII -—-

PAFTA NO : M22a22b2d

ADA NO : 6226

PARSEL NO 11

ANA TASINMAZ NITELiGi :

YUZOLCUMU

TAPU TARIHI

: 47.709 m?
1 27/02/2018 - 22/11/2022 - 14/04/2023

4 bloklu natamam bina ve arsasi

BLOK BAGIMSIZ BOLUM MALIK
A 1 PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
B 2,4,5,6,8,24 PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
B 1,10 VAKIF FINANASAL KIRALAMA ANONIM SiRKETIi
C 1,..,173 ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S
BAG. BOL. . .
GN 00 BLOK KAT NITELIGI ARSA PAY/PAYDA | CILTNO | SAYFA NO
ZEMIN+1.BODRUM+ ALISVERIS
! A 2.BODRUM+3.BODRUM MERKEZI 35736 /47709 43 4242
BAG. BOL. NO BLOK KAT NITELiGi ARSA PAY/PAYDA | CILTNO | SAYFANO
1 B 2. BODRUM iS YERI 60 / 47709 43 4243
2 B 2. BODRUM iS YERI 33 /47709 43 4244
4 B 1. BODRUM DEPO 21 /47709 43 4246
5 B 1. BODRUM DEPO 27 / 47709 43 4247
6 B 1. BODRUM iS YERI 61 /47709 43 4248
8 B 1. BODRUM iS YERI 60 / 47709 43 4250
10 B ZEMIN iS YERI 153/ 47709 43 4252
24 B 3 iS YERI 24 / 47709 44 4266
BAG. BOL.NO | BLOK KAT NITELIGI ARSA PAY/PAYDA CILTNO | SAYFANO
1 C 2. BODRUM iS YERI 60 / 47709 45 4394
2 C 2. BODRUM iS YERI 33 /47709 45 4395
3 C 2. BODRUM iS YERI 45 / 47709 45 4396
4 C 1. BODRUM DEPO 20/ 47709 45 4397
5 C 1. BODRUM DEPO 27 / 47709 45 4398
6 C 1. BODRUM iS YERI 61 / 47709 45 4399
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BAG.BOL.NO | BLOK KAT NITELIGi ARSA PAY/PAYDA CILTNO | SAYFANO
7 C 1. BODRUM iS YERI 39 / 47709 45 4400
8 C 1. BODRUM iS YERI 60 / 47709 45 4401
9 C ZEMIN iS YERI 64 / 47709 45 4402
10 C ZEMIN iS YERI 153 / 47709 45 4403
11 C 1 iS YERI 47 / 47709 45 4404
12 C 1 iS YERI 39 / 47709 45 4405
13 C 1 iS YERI 60 / 47709 45 4406
14 C 1 iS YERI 97 / 47709 45 4407
15 C 2 iS YERI 44 / 47709 45 4408
16 C 2 iS YERI 25/ 47709 45 4409
17 C 2 iS YERI 25 / 47709 45 4410
18 C 2 iS YERI 45 / 47709 45 4411
19 C 2 iS YERI 45 / 47709 45 4412
20 C 2 iS YERI 25/ 47709 45 4413
21 C 2 iS YERI 25/ 47709 45 4414
22 C 2 iS YERI 45 / 47709 45 4415
23 C 3 iS YERI 44 / 47709 45 4416
24 C 3 iS YERI 25/ 47709 45 4417
25 C 3 iS YERI 25/ 47709 45 4418
26 C 3 iS YERI 45 / 47709 45 4419
27 C 3 iS YERI 45 / 47709 45 4420
28 C 3 iS YERI 25/ 47709 45 4421
29 C 3 iS YERI 25/ 47709 45 4422
30 C 3 iS YERI 45 / 47709 45 4423
31 C 4 iS YERI 39 / 47709 45 4424
32 C 4 iS YERI 36 / 47709 45 4425
33 C 4 iS YERI 25/ 47709 45 4426
34 C 4 iS YERI 25/ 47709 45 4427
35 C 4 iS YERI 36 / 47709 45 4428
36 C 4 iS YERI 39/ 47709 45 4429
37 C 4 iS YERI 37 / 47709 45 4430
38 C 4 iS YERI 25/ 47709 45 4431
39 C 4 iS YERI 25/ 47709 45 4432
40 C 4 iS YERI 37 / 47709 45 4433
41 C 5 iS YERI 39 / 47709 45 4434
42 C 5 iS YERI 36 / 47709 45 4435
43 C 5 iS YERI 25/ 47709 45 4436
44 C 5 iS YERI 25/ 47709 45 4437
45 C 5 iS YERI 36 / 47709 45 4438
46 C 5 iS YERI 39/ 47709 45 4439
47 C 5 iS YERI 37 / 47709 45 4440
48 C 5 iS YERI 25/ 47709 45 4441
49 C 5 iS YERI 25/ 47709 45 4442
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BAG.BOL.NO | BLOK KAT NITELIGi ARSA PAY/PAYDA CILTNO | SAYFANO
50 C 5 iS YERI 37 / 47709 45 4443
51 C 6 iS YERI 39 / 47709 45 4444
52 C 6 iS YERI 36 / 47709 45 4445
53 C 6 iS YERI 25/ 47709 45 4446
54 C 6 iS YERI 25/ 47709 45 4447
55 C 6 iS YERI 36 / 47709 45 4448
56 C 6 iS YERI 39/ 47709 45 4449
57 C 6 iS YERI 37 / 47709 45 4450
58 C 6 iS YERI 25/ 47709 45 4451
59 C 6 iS YERI 25 / 47709 46 4452
60 C 6 iS YERI 37 / 47709 46 4453
61 C 7 iS YERI 39 / 47709 46 4454
62 C 7 iS YERI 36 / 47709 46 4455
63 C 7 iS YERI 25/ 47709 46 4456
64 C 7 iS YERI 25/ 47709 46 4457
65 C 7 iS YERI 36 / 47709 46 4458
66 C 7 iS YERI 39 / 47709 46 4459
67 C 7 iS YERI 37 / 47709 46 4460
68 C 7 iS YERI 25/ 47709 46 4461
69 C 7 iS YERI 25/ 47709 46 4462
70 C 7 iS YERI 37 / 47709 46 4463
71 C 8 iS YERI 39 / 47709 46 4464
72 C 8 iS YERI 36 / 47709 46 4465
73 C 8 iS YERI 25/ 47709 46 4466
74 C 8 iS YERI 25/ 47709 46 4467
75 C 8 iS YERI 36 / 47709 46 4468
76 C 8 iS YERI 39 / 47709 46 4469
77 C 8 iS YERI 37 / 47709 46 4470
78 C 8 iS YERI 25/ 47709 46 4471
79 C 8 iS YERI 25/ 47709 46 4472
80 C 8 iS YERI 37 / 47709 46 4473
81 C 9 iS YERI 39 / 47709 46 4474
82 C 9 iS YERI 36 / 47709 46 4475
83 C 9 iS YERI 25/ 47709 46 4476
84 C 9 iS YERI 25/ 47709 46 4477
85 C 9 iS YERI 36 / 47709 46 4478
86 C 9 iS YERI 39 /47709 46 4479
87 C 9 iS YERI 37 / 47709 46 4480
88 C 9 iS YERI 25/ 47709 46 4481
89 C 9 iS YERI 25/ 47709 46 4482
90 C 9 iS YERI 37 / 47709 46 4483
91 C 10 iS YERI 39 / 47709 46 4484
92 C 10 iS YERI 36 / 47709 46 4485
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BAG.BOL.NO | BLOK KAT NITELIGi ARSA PAY/PAYDA CILTNO | SAYFANO
93 C 10 iS YERI 25/ 47709 46 4486
94 C 10 iS YERI 25/ 47709 46 4487
95 C 10 iS YERI 36 / 47709 46 4488
96 C 10 iS YERI 39 / 47709 46 4489
97 C 10 iS YERI 37 / 47709 46 4490
98 C 10 iS YERI 25/ 47709 46 4491
99 C 10 iS YERI 25/ 47709 46 4492
100 C 10 iS YERI 37 / 47709 46 4493
101 C 11 iS YERI 39 / 47709 46 4494
102 C 11 iS YERI 36 / 47709 46 4495
103 C 11 iS YERI 25 / 47709 46 4496
104 C 11 iS YERI 25/ 47709 46 4497
105 C 11 iS YERI 36 / 47709 46 4498
106 C 11 iS YERI 39 / 47709 46 4499
107 C 11 iS YERI 37 / 47709 46 4500
108 C 11 iS YERI 25/ 47709 46 4501
109 C 11 iS YERI 25/ 47709 46 4502
110 C 11 iS YERI 37 / 47709 46 4503
111 C 12 iS YERI 39 / 47709 46 4504
112 C 12 iS YERI 36 / 47709 46 4505
113 C 12 iS YERI 25/ 47709 46 4506
114 C 12 iS YERI 25/ 47709 46 4507
115 C 12 iS YERI 36 / 47709 46 4508
116 C 12 iS YERI 39 / 47709 46 4509
117 C 12 iS YERI 37 / 47709 46 4510
118 C 12 iS YERI 25/ 47709 46 4511
119 C 12 iS YERI 25/ 47709 46 4512
120 C 12 iS YERI 37 / 47709 46 4513
121 C 13 iS YERI 39 / 47709 46 4514
122 C 13 iS YERI 36 / 47709 46 4515
123 C 13 iS YERI 25/ 47709 46 4516
124 C 13 iS YERI 25/ 47709 46 4517
125 C 13 iS YERI 36 / 47709 46 4518
126 C 13 iS YERI 39 / 47709 46 4519
127 C 13 iS YERI 37 / 47709 46 4520
128 C 13 iS YERI 25/ 47709 46 4521
129 C 13 iS YERI 25/ 47709 46 4522
130 C 13 iS YERI 37 / 47709 46 4523
131 C 14 iS YERI 39 / 47709 46 4524
132 C 14 iS YERI 36 / 47709 47 4525
133 C 14 iS YERI 25/ 47709 47 4526
134 C 14 iS YERI 25/ 47709 47 4527
135 C 14 iS YERI 36 / 47709 47 4528
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BAG.BOL.NO | BLOK KAT NITELIGi ARSA PAY/PAYDA CILTNO | SAYFANO
136 C 14 iS YERI 39 / 47709 47 4529
137 C 14 iS YERI 37 / 47709 47 4530
138 C 14 iS YERI 25/ 47709 47 4531
139 C 14 iS YERI 25/ 47709 47 4532
140 C 14 iS YERI 37 / 47709 47 4533
141 C 15 iS YERI 52 / 47709 47 4534
142 C 15 iS YERI 39 / 47709 47 4535
143 C 15 iS YERI 52 / 47709 47 4536
144 C 15 iS YERI 52 / 47709 47 4537
145 C 15 iS YERI 39 / 47709 47 4538
146 C 15 iS YERI 52 / 47709 47 4539
147 C 16 iS YERI 52 / 47709 47 4540
148 C 16 iS YERI 39 / 47709 47 4541
149 C 16 iS YERI 52 / 47709 47 4542
150 C 16 iS YERI 52 / 47709 47 4543
151 C 16 iS YERI 39 / 47709 47 4544
152 C 16 iS YERI 52 / 47709 47 4545
153 C 17 iS YERI 52 / 47709 47 4546
154 C 17 iS YERI 39 / 47709 47 4547
155 C 17 iS YERI 52 / 47709 47 4548
156 C 17 iS YERI 52 / 47709 47 4549
157 C 17 iS YERI 39 / 47709 47 4550
158 C 17 iS YERI 52 / 47709 47 4551
159 C 18 iS YERI 52 / 47709 47 4552
160 C 18 iS YERI 39 / 47709 47 4553
161 C 18 iS YERI 52 / 47709 47 4554
162 C 18 iS YERI 52 / 47709 47 4555
163 C 18 iS YERI 39 / 47709 47 4556
164 C 18 iS YERI 52 / 47709 47 4557
165 C 19 iS YERI 52 / 47709 47 4558
166 C 19 iS YERI 39 / 47709 47 4559
167 C 19 iS YERI 52 / 47709 47 4560
168 C 19 iS YERI 52 / 47709 47 4561
169 C 19 iS YERI 39 / 47709 47 4562
170 C 19 iS YERI 52 / 47709 47 4563
171 C 20 iS YERI 56 / 47709 47 4564
172 C 20 iS YERI 39 /47709 47 4565
173 C 20 iS YERI 79 / 47709 47 4566

Not: Proje blnyesinde 325 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup Pera GYO A.S.
miulkiyetinde dedgerleme tarihi itibariyle bulunan bagimsiz bolimlere ait arsa
paylari toplami 35962/47709'dur. Pera GYO A.S. milkiyetinde olan bagimsiz
bélimlerin toplam hissesine diisen arsa alani ise 35962/47709 x 47.709 m2 =
35.962 m2 olarak hesaplanmistir.
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I11.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT,SEMA VB. DOKUMANLAR
III.2.1. GAYRIMENKULLERIN TAPU TETKIKI

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 24.11.2023 tarihinde Tapu Sicil
Mudarligi'nden alinmis olup, bu belgeleye gére konu tasinmaz Gzerinde asagidaki
takyidat/kayit bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken;
Beyan: Yonetim Plani: 19/02/2018 (27/02/2018 tarih 4736 yevmiye)

Beyan: Otopark bedeline iliskin taahhitname bulunmaktadir. (Baslama
Tarih:26/01/2015.Bitis Tarih:26/01/2015 - Sdre:) (26/01/2015 tarih 2035
yevmiye)

A Blok 1 Numaral Bagimsiz Boliim;

Serh: 21.001.560 YTL BEDEL KARSILIGINDA KiRA SOZLESMESI VARDIR. (TESCO
KIPA KITLE PAZARLAMA TICARET VE GIDA SANAYI ANONIM SIRKETI) (05/09/2008
tarih 17485 yevmiye)

Serh: Kira Serhinin Siresinin Kisaltimasi KIRA SERHININ SURESININ
KISA_LTILI\_/IAS_I.05/09/2008 TARIH VE 17485 YEVMIYE NUMARALI KIRA SERHI
TADIL EDILMISTIR. (Baslama Tarih:01/11/2010.Bitis Tarih:05/09/2018 - Sire:-)
B Blok 1 ve 10 Numarali Bagimsiz Boéliimler;

Serh: Finansal Kiralama Serhi: PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin
15/12/2022 tarih 22003968 sayil S6zlesme ile. (Baslama Tarih:21/11/2022 Sire:)
(22/11/2022 tarih 45381 yevmiye)

B Blok 2-4-5-6-8-24 Numarali Bagimsiz Boliimler;

Ipotek: ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S lehine 1.dereceden 44430000.00 TL
bedelle ipoteklidir. (12/10/2023 tarih 36683 yevmiye)

C Blok Tiim Bagimsiz Bolimler;

Serh: Finansal Kiralama Serhi: TARAFLAR nin 07/04/2023 tarih 2023-07192-01
saylll S6zlesme ile (Baslama Tarihi:14/04/2023 Sire:)

II1.2.2. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR

Tasinmazla ilgili Merkezefendi Belediyesinde Imar Muidurlagi’nde yapilan
incelemelerde parsel lizerinde yer alan yapiya ait;

Merkezefendi Belediyesi Plan ve Proje Mdidiarligi’nden temin edilen
01.12.2022 tarih ve 43288 sayili imar durumu belgesine gore 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 ydrirlige giren
3194 sayili imar Kanunu’nun 8. maddesinin b bendi ve gecici 20. maddesine gére,
imar planlarinda “Yencok; serbest” olarak belirlenemeyecedi belirtilerek bu
alanlarda plan tadilati yapilmistir. 09.11.2020 tarih ve 178 sayil meclis karar ile
Yencok; 18 kat olarak belirlenmistir. Bu plan degisikligi yurarlige girmeden 6nce
insaat ruhsati almis yapilarda; ilk ruhsat aldigi tarihteki imar durumuna gore
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degerlendirilecegi belirtiimistir. Temin edilen belge ve dokiimanlar raporumuz
ekinde sunulmustur.

II1.3. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE ILGILI VARSA
SON UC VYILLIK DONEMDE GERGCEKLESEN ALIM - SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULLERIN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA
GELEN DEGiSIiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI VB.) ILiSKiN
BiLGI

Dederlemesi yapilan gayrimenkuller icin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu
Kadastro Genel Midirligl Tasinmaz Dederleme Basvuru Sistemi (izerinden alinan
takyidat/TAKBIS belgesine gére son (i¢ yil icerisinde A blok 1 numaral bagimsiz
bélim, B Blok 2-4-5-6-8-24 numarall bagimsiz bélimler 27.02.2018 tarihinde
PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S adina tescil edildigi, B Blok 1 ve 10
numarall bagimsiz bdlimler 22.11.2022 tarihinde VAKIF FINANSAL KIRALAMA
ANONIM SIRKETI adina tescil edildigi, C Blok 1,...,173 tamami 14.04.2023
tarihinde ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S adina tescil edildigi, tespit edilmistir.

Merkezefendi Belediyesi Imar Mudirligi'nde yapilan incelemelerde rapora
konu parselin mevcut imar durum/durumlarinda ve hukuki durum/ durumunda son
Ug yilhk donemde herhangi bir dedisiklik olmadigi belirlenmistir.
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III.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE IiLGiLi
HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN BIR
SINIRLAMA ) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA S0z
KONUSU GAYRIMENKULLERIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiIL EDiP ETMEDIiGI
HAKKINDAKI GORUS

S0z konusu gayrimenkullerin devredilebilmesine iliskin; 6226 ada 1 parsel
B Blok 2-4-5-6-8 ve 24 numarali bagimsiz bélimler tzerindeki ZIRAAT KATILIM
A.S lehine ipotek takyidati nedeniyle (III-48.1 Teblig Madde 22 c bendi)
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféyine alinamaz niteliktedir. Ancak tebligin bu
maddedesin de yer alan 30. madde hidkidmleri sakli tutulmakta olup bu husus
badimsiz denetim sirketi tarafindan dederlendirilmesi uygun olacaktir.

6226 ada 1 parsel lzerindeki B Blok 1 ve 10 numarah bagimsiz bolimler
leasing sozlesmesi ile finansal kiralama VAKIF FINANSAL KIRALAMA ANONIM
SIRKETI A.S milkiyetinde olmasi sebebiyle Gayrimenkul Yatinm Ortakhid
Portfoyline alinamaz niteliktedir.

C Blok 173 adet bagimsiz bélimler leasing sozlesmesi ile finansal kiralama
ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S miilkiyetinde olmasi sebebiyle Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portféyline alinamaz niteliktedir.

6226 ada 1 parsel Gzerindeki A Blok 1 numarali bagimsiz bélim Uzerinde
devir temlikini engelleyici bir takyidat goérdlmemistir. Bu nedenle Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi portfoytne alinabilir niteliktedir.

III.5. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVzUAT
UYARINCA GEREKLI TUM izZiINLERININ ALINIP - ALINMADIGI,
PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI ICIN
YASAL GEREKLiLIGI OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP- OLMADIGI HAKKINDA BiLGI VE PROJENIN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BIR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDAKI GORUS

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri
III, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortaklklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin “c” paragrafinda “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulin dederini dogrudan ve onemli Olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri saklidir.”
denilmektedir. Bu teblige goére, A Blok ve B Blok blnyesinde bulunan
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gayrimenkuller icin; ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmis olup yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. C Blok’'un sadece
hafriyat islerine baslanilmis olup, sadece yapi ruhsati bulunmaktadir. C Blok proje
asamasinda oldugu ve henilz tamamlanmadig! icin yap! kullanma izin belgesi
bulunmamaktadir.

III.6. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERLE IiLGiLI OLARAK
29/06/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA
KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (
TICARET UNVANI, ADRESi VB. ) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL iILE iLGiLIi OLARAK GERGEKLESTiRDiGIi
DENETIMLER HAKKINDA BILGI

Rapor konusu tasinmaz blnyesindeki 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 / DENizLi” adresindeki Yénet Yapi Denetim Ltd. Sti
tarafindan gergeklestirilmistir. A ve B bloklar igin yapi kullanma izin belgesi
alinmigtir. Bu nedenle bu A ve B bloklarda konumlu tasinmazlarin vyapi
denetim iliskisi bulunmamaktadir. C Blok'ta yer alan tasinmazlarin yap! denetim
isleri de “Sirakapilar Mahallesi, Saltak Caddesi, No:57/4 Merkezefendi / DENIZLI”
adresindeki Yon Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan gergeklestirilecek olup, denetim
firmasi tarafindan 05.04.2019 tarihli C Blok’a ait “Is Yeri Tespit Tutanagi”
dizenlenmigstir.

III.7. EGER BELIiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE
sz KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILiSKiN
OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel icin proje gelistirme calismasi
yapillmamistir.

IV. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKiIN
ANALIZLER

IV.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizI VE
KULLANILAN VERILER

Dederlemeye konu tasinmaz; Simer Mahallesi, Cal Caddesi, No:1 Simer Park
Alisveris Merkezi, 2482/2. Sokak No:4/1 SkyCity B Blok'ta yer alan 8 adet bagimsiz
bolim, 2482/2.Sokak No:4/2 de konumlu hentlz insa edilmemis SkyCity C Blok'ta
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konumlu 173 adet Badimsiz Bolim Merkezefendi / DENIZLI posta adresinde
konumlanmaktadir.

Ekspertize konu gayrimenkule ulasim; bdlgenin arterlerinden olan Denizli Emniyet
Amirligi binasi 6ninde yer alan Fevzi Cakmak Bulvari lizerinde kuzey yénde ilerlenir
ve catalin soluna dogru izmir Bulvarina baglanti yapilarak bulvar tizerinde yaklasik
1.1 km ilerlenip yolun sagina dogru yan yoldan saga Cal Caddesi'ne girildiginde
tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul sol kol Uzerinde kose parselde yer
almaktadir.

Tasinmaz 6226 ada 1 parsel; 37.790300, 29.089200 ortalama koordinatlarinda
konumludur.

DENIZLI ;Turkiye'nin Denizli ilinin merkezi olan sehirdir.

Denizli'nin ilgeleri 19 tanedir.
Merkez ilgeler:

e Merkezefendi
o Pamukkale

Diger ilgeler:

Acipayam

Babadag
Baklan

Bekilli
Beyadag
Bozkurt
Buldan

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312) 472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

20


tel:(312
https://tr.wikipedia.org/wiki/Merkezefendi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Pamukkale,_Denizli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ac%C4%B1payam
https://tr.wikipedia.org/wiki/Babada%C4%9F,_Denizli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Baklan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bekilli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Beya%C4%9Fa%C3%A7
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bozkurt,_Denizli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Buldan

~ . Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde mobil olarak imzalanmigtir.
(4 Belge igeriginin dogrulugunu ilgili firmadan teyit edebilirsiniz.

2023-SPK-0011

° gal
. ameli
o Cardak
e Civril
o« Glney
e Honaz
o Kale
o Saraykdy
o Serinhisar
e Tavas
/;e}illl ;:r:\
Gunh
Buldan
= , cal
) Pam. Rl 3
#‘5‘& =~
Ba §
Honaz &5 Car. Ba. = Babadag
rg“ Beya. = Beyadac
Car. = Cardak
g Mef. = Merkezefendi
- Pam. = Pamukkale
Kale iavas Ser. = Serinhisar
Acipayam
?ya.
7

Bir sanayi, ihracat ve ticaret merkezi olan Denizli, ayni zamanda altmis bes bine
yaklasan Universite 6grencisine ev sahipligi yapmaktadir. Bir yilda milyonlarca yerli
ve yabanci turisti agirlayan il, bir turizm kenti olmasinin yani sira diizenlenen yerel,
ulusal ve uluslararasi etkinliklerle egitim, kongre, kultlir ve sanat merkezi
ozelligindedir. GEKA (GlUney Ege Kalkinma Ajansi) merkezi Denizli'dedir.

Akdag'in (Babadag) kuzey yamaclari eteklerinde, Blylk Menderes'in kolu olan
Aksu cayina kavusan derelerle hafifce yarilmis bir plato lzerinde yer alan Denizli,
yeni bir kenttir. Asil kent buradan 6-7 kilometre kadar kuzeydeki Laodikeia
(Laodicaea) adh yerdeydi. Selguklular ve Bizanslilar arasindaki savaslar sonucu
yikima udgrayan ve Ozellikle suyollari bozulan Laodikeia zamanla terk edilmeye
baslanmis ve yerlesme 11. yilzyildan baslayarak bol su kaynaklarinin bulundugu
Denizli, Ladik'e dogru yer dedistirmeye baslamistir. Kent, 1702-1703'teki bir
deprem sirasinda bilylk zarara ugramis ve daha sonra yeniden kurulmustur. Ege
kiyllarindan i¢ kesimlere sokulan dogal bir yol Gzerinde bulunan Denizli, 6zellikle
1950'li yillarda karayollarinin diizelmesinden sonra, bu konumunun ve ¢evresindeki
tarim etkinliklerinin gelismesi sonucu hizla kalabaliklasmis ve 1950'de 22.000 olan
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nufusu, aradan gecen 60 yil icinde yaklasik 25 kat artmistir. Sanayisi, turizmi,
ticareti ve hizmet sektérli cok gelismis olan Denizli, Tuarkiye'nin en kalkinmis
kentlerinden biridir. Anadolu Kaplanlari'nin basidir. Dinya'da tekstilin en énemli
baskentleri arasindadir. Ayrica Serinhisar ilgesi de Turkiye'nin leblebi ve leblebi
drdnleri ihtiyacinin %85 civarini karsilamaktadir. Denizli, TUrkiye'nin en blytk 10
ekonomisi arasindadir. Kent, havlu, bornoz ve ev tekstilinde ABD ve AB pazarinda
iyi bir prestije sahiptir. Havasl ve dogasi Ege Bdlgesinin ortalamalarini yansitir.
Sehrin birka¢ noktasinda horoz heykeli bulunur. Dinyaca bilinen doda harikasi
Pamukkale de sehrin simgelerinden biridir. Pamukkale, UNESCO'nun dlinya kultir
mirasi listesindedir. Karahayit da uluslararasi termal bir merkezdir. Ayrica en
ylksek dagi Honaz Dagi ayni zamanda Ege Bdlgesinin en yiksek dagidir (2532 m).
Sehirde UNESCQ'ya giren Hierapolis, Laodikeia, Tripolis, Tabea, Attoudda,
Eumenea, Collossea vb. bircok antik kent bulunmaktadir.

Niifus

Bu veriler Denizli ilinin sehir merkezinin niifus verileridir. Il nifusu igin Denizli (il)
sayfasina bakiniz.

yil Toplam Sehir Kir

1927 41.816 15.787 26.029
1935 56.234 17.345 38.889
1940 58.274 19.461 38.813
1945 65.424 20.162 45.262
1950 72.935 22.017 50.918
1955 84.965 29.909 55.056
1960 96.826 48.925 47.901
1965 118.744 64.331 54.413
1970 143.362 82.372 60.990
1975 171.521 106.902 64.619
1980 206.561 135.373 71.188
1985 251.418 169.130 82.288

1990 271.346 204.118 67.228
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275.480
323.151
479.381
488.768
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2012 yihinda Denizli blyutksehir statlst kazanip ilin tamami bldyudksehir sinirlarina
girmistir ve merkez ilge Merkezefendi ve Pamukkale ilgelerine ayrilmistir.

Iklim

2 Denizli iklimi

Aylar

yluiksek sicaklik

(°C)

Ortalama en
yuksek
sicakhk (°C)

Ortalama
sicaklik (°C)

Ortalama en
disuk
sicakhk (°C)

Oca

22,6

10,5

5,9

2,3

-10

diisiik sicakhik ( 5 !

OC)

Sub

25,9

12,1

7,0

2,8

5,2

~11,

4

Mar

30,8

15,8

10,1

Nis May Haz Tem Agu

35,8 37,0 42,4 43,9 44,4

20,7 26,3 31,2 34,4 34,4

14,6 19,8 24,6 27,5 27,0

9,0 13,2 17,3 20,0 19,7

2,7 7,9 12,6 11,6

41,6

29,9

22,4

15,7

6,6

Eki Kas Ara

34,4 29,9 26,6

23,7 17,3 12,2

16,8 11,4 7,6
11,3 7,0

4,0

~-0,8 —4,5 =1
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Ortalama 90,3 74,5 63,7 54,2 42,3 254 13,4 8,1 13,6 350 557 89,9 ~°°
yagis (mm) 1

Kaynak: Meteoroloji Genel MidUirliigi

Kaynak: https://tr.wikipedia.org/wiki/Denizli

IV.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR ILE GAYRIMENKUL PIYASASININ
ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

IV. 2.1.KURESEL EKONOMI

IMF, Ekim ayi1 Dlinya Ekonomik Goérinim Raporu’nda 2023 yiliigin kliresel buylime
tahminini degistirmeyerek %3 dlzeyinde tutarken, 2024 yili icin %3'ten %?2,9'a
indirdi.

IMF Tahminleri (yillik 2 degisim)

Ekim ayi Degisim™
Tahminleri (96) (96 puan)
2023 2024 2023 2024
Bayume
Danya 3,0 2,9 0,0 -0,1
ABD 2.3 L . : (
Euro Alani O, 7 2 -0,2 -0,3
Ingiltere ) JRS 0,6 -0.,4
Japonya 2.0 2.0 0,0
Cin S,0 4. = J 0.3
Tarkiye** 4,0 3,3 ] 0,3
Enflasyon
Danya 6,4 5 0,3 1,0
ABD 2.6 2,6 0,0
Euro Alani s P G 0,0
Tarkiye** 69,1 46,0 3,3

(*) Temmuz ay! tahminlerinden fark:
(**) IMF heyetinin Turkiye ziyaretinin ardindan 6 Ekim'de yayimlanan

tahminler

ABD ekonomisi 2023 yilinin Gglincld ceyredginde yilhiklandirilmis olarak bir dnceki
ceyredge kiyasla %4,9 ile piyasa beklentilerinin Uzerinde bir blyime kaydetti.
Ulkede bilesik PMI verisi de Ekim ayinda 50,7 oldu.
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ABD'de Ekonomik Bayume
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Fed Kasim ayinin basinda gergeklestirdigi toplantisinda politika faizini piyasa
beklentileri paralelinde degistirmeyerek %5,25-%5,50 dlizeyinde tuttu.

Avrupa Merkez Bankasi (ECB) Ekim ayi toplantisinda faiz oranlarini piyasa
beklentileri paralelinde dedistirmedi. Boylece, ana refinansman orani %4,5,
marjinal borclanma maliyeti %4,75 ve mevduat faiz orani %4 seviyesinde kaldi.
Toplanti sonrasinda yayimlanan metinde, fiyat artislarinin yavasladigi, ancak
enflasyonun uzun bir slire yiksek seviyelerde seyredecegi belirtildi. Euro Alani
ekonomisi Uclincl ceyrekte bir Onceki ceyrege gore %0,1 daralarak iktisadi
aktiviteye iliskin olumsuz bir tablo ¢izdi. Bélgede yillik TUFE enflasyonu Ekim’de
yuksek bazin da etkisiyle %2,9a geriledi.

Euro Alani'nda Yillik Enflasyon

D)
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-~ - "
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Cin, yihn tglincl ceyreginde yillik bazda %4,9 blyldd. Cin Merkez Bankasi Ekim’de
gosterge niteligindeki faiz oranlarinda degisiklige gitmedi.

Ekim ayinda dalgali bir gérinim sunan petrol fiyatlari, jeopolitik gelismelere
karsilik kiresel talebe iliskin endiseler nedeniyle hizl geriledi.

3.2.2.Tiirkiye Ekonomisi

Adustos’ta issizlik orani mevsim etkilerinden arindirilmis verilere gore %9,2
dlizeyinde gercekleserek 2014 basindan bu yana en dlsuk seviyesine indi.

Takvim etkisinden arindirilmis verilere goére sanayi Uretimi Agustos’ta yillik bazda
%3,1 artis kaydetti. Bu déonemde aylik bazda %4,7 azalan perakende satislarin
yilhk artis hizi da son 9 ayin en dlslUk seviyesinde gerceklesti.

Arzve Talep Gostergeleri
(yilhk % degisim)
40

Perakende Satis Hacmi

30

Sanayi Uretim Endeksi
20

10

-10
Agu.21 Sub.22 Agu.2?2 Sub.23 Agu.23

Istanbul Sanayi Odasi Tirkiye Imalat PMI, Ekim’de 48,4 ile bu yilin en disik
seviyesine gerileyerek esik degerin altindaki seyrini dérdiinci ayina tasidi.

Agustos'ta hizmet gelirlerindeki gigli gorinimin etkisiyle 619 milyon USD
seviyesinde gergeklesen cari acik 12 aylik kiimulatif verilere gére 57 milyar USD
oldu.
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Cari islemler Dengesi
60 (12 ayhk kimualatif, milyar USD)
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Eylll ayinda merkezi yonetim bitcesi 129,2 milyar TL acik verdi. Blitge acigi Ocak-
Eylil doneminde 512,6 milyar TL dlzeyine ulasti.

Ekim’de TUFE aylik ve yillik bazda sirasiyla %3,43 ve %61,36 artis kaydetti. Yurt
ici UFE de bu dénemde aylik bazda %1,94, yillik bazda %39,39 yiikseldi.

TCMB Ekim ay! toplantisinda politika faizini piyasa beklentileri dogrultusunda 500
baz puan artirarak %35 seviyesine gikarirken, sadelesme adimlarina devam etti.

TCMB, 2 Kasim’da yayimladigi yilin son Enflasyon Raporu’nda enflasyon tahminini
2023 sonu icin %65’e, 2024 yili icin de tahmin aralidini da genisleterek %33'ten
%736'ya cikartti. Kis aylarinin baslamasiyla birlikte dogalgaz tiketiminde
gerceklesecek artisin Kasim ayinda TUFE (izerindeki baskilari arttirmasi bekleniyor.
Ic talebin seyri ile jeopolitik gelismelerin 6zellikle enerji fiyatlari tGzerindeki etkisi
enflasyon acgisindan belirleyici olmaya devam edecek.

Beklentiler

Agustos’ta yolcu tasimaciligi ve seyahat gelirlerindeki glicli gorinim paralelinde
cari aglk Temmuz ayina gore belirgin gerileme kaydetti. Ticaret Bakanligi'nin énci
verilerine gore dis ticaret acigi Eylil’de 5 milyar USD ile Ekim 2021'den bu yana en
disik seviyesine geriledi. Kademeli parasal sikilasmanin surmesiyle birlikte
ithalattaki yavaslamanin devam etmesi ve yurt disindan sermaye girislerinin
hizlanmasi halinde cari dengede ve cari acigin finansmaninda iyilesme sinyallerinin
devam edecedini disuniyoruz. Ote yandan, énimizdeki dénemde turizme iliskin
gelirlerin mevsimsel etkilerle azalmasi, Orta Dodgu ve Ukrayna’da devam eden
jeopolitik riskler ve ana ihracat pazarimiz olan Euro Alani'nda ekonomik aktivitede
gbzlenen zayiflik cari denge Uzerindeki risk unsurlari olarak éne cikiyor.
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Kaynak: ekonomi.isbank.com.tr (Dinya ve Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler -
Iktisadi Arastirmalar Bélimii)

Insaat ve Konut

Konut Satilar Konut Fiyat Endeksi  Yabancilarin Gayrimenkul Yatirmlar  Bina Ingaati Ciro Endeksi

(yillk % degisim) (reel, yilk % degisim) (milyon USD) (reel, yilk % degisim)
2022 0,4 2022 470 2022 6.273 2022 -53

2023C1 115 202204 558 2023C1 1.370 2023 C1 25,5

2023C2 -305 % 2023C1 56,6 2023 C2 831 % 2023 G2 42 4

Konut satislarinda goézlenen dists egilimi 2023’Gn 2. ceyredinde hizlanarak
devam etmistir. Bu dénemde toplam satislar bir énceki yilin ayni dénemine goére
%30,5 oraninda azalmistir. Ipotekli satislardaki yillik disis Haziran ayinda
%66,8'e ulasmistir. Boylece yilin ikinci ceyredi itibariyla ipotekli satislarin toplam
satiglar icindeki payl %16,1’e gerilemistir. Satis durumuna gére incelendiginde, ilk
ve ikinci el satislardaki distsin ikinci ceyrekte hizlandigi gordlmistir. Bu donemde
ilk el satiglar yilhk bazda %?23,5, ikinci el satislar da %33,2 oraninda azalmistir.

Temmuz ayinda toplam satislar yillik bazda %16,7 artmis olsa da, Ocak-
Temmuz dénemi itibariyla, yurt genelinde satilan toplam konut sayisi bir énceki
yihn ayni dénemine gére %17,7 oraninda azalarak 675.327 adet seviyesinde
gerceklesmistir. Ilk 7 aylik dénem itibariyla toplam satislarin %20’si ipotekli satis
olarak gergeklesirken, ayni dénemde ilk el satislarin toplam igindeki payr %30
olmustur.

Konut Satislan
(bin adet)
200

— ipotekli

W

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

150

100
50

(o)

Yabancilara yapilan konut satislarn 2. ceyrekte yilhlk bazda %60,3 oraninda
azalmistir. Rusya-Ukrayna savasinin etkisiyle Rusya vatandaslarinin yurt icinde
konut edinimlerindeki belirgin artisa karsilik toplam satis rakamlarinin 2023
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basindan itibaren asadi yonli bir seyir izlemesi, talebin seyrine iliskin olumsuz
sinyaller vermektedir. Yabancilara vyapillan konut satislari Ocak-Temmuz
déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére %43,9 azalarak 22.076 adet
olmustur. Boylece, gectigimiz yilin Ocak-Temmuz doneminde %4,8 olan yabanciya
satislarin toplam konut satislari icindeki payi bu yilin ayni dénemi itibariyla %3,3’e
gerilemistir. TCMB verilerine gore de, yabancilarin gayrimenkul yatirimlari 2023’ln
ilk yarisinda tutar bazinda yillik bazda %36,6 dismustdr.

Gayrimenkul Yatinmlan Yabancilara Yapilan Konut Satiglan
(milyar USD) E— Iran | rak Almanya
3 10.000
Ukrayna BN RuSya  esessee Toplam
B &
D -
Fiio “
] N
S, ! [ | |
hlll |H| ” | |'||||| 1l l'” i
" iillsll 1 '||||||l| 1hne
G2-15 G2-17 G2-19 G2-21 G2-23 Oca.21 Eyl.21 May.22 Oca.23

ak- SRR CSINAR IMSAN TOCMR TTIIK Datastream

Konut fiyatlari Haziran'da yillik bazda nominal olarak %95,9, reel olarak
%41,7 artmistir. Satislardaki zayif seyre paralel olarak konut fiyatlarindaki artisin
yavaslamaya devam etmesi beklenmektedir. Bununla birlikte, insaat
maliyetlerindeki yuUkselisin sirmesi paralelinde yeni konutlar fiyat artisindaki
yavaslamayi sinirlandirabilecektir.

Insaat sektérii giliven endeksi Temmuz'da gerilemeye devam etmistir.
Tarkiye Hazir Beton Birligi tarafindan yayimlanan insaat sektoriine iliskin faaliyet
ve beklenti endeksleri de ayni doneme iliskin olarak olumsuz bir tablo gizmistir.
Talebin gbrece zayif seyri ile GUretim maliyetlerindeki ylkselis faaliyetler Gzerinde
baski olusturmaya devam etmektedir.
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mmmm |ngaat Sektdril Glven Endeksi
—— Son 3 Aylik Dénemde Insaat Faaliyetleri
Alinan Kayttl Sipariglerin Mevcut Dizeyi

YurtigiKonut Fiyatlan
(yillik % degisim)

200 110 Gelecek 3 Aylik Ddnemde Toplam Calisan Says
105
160
100
Nominal
120 95 I
90
95,9 11 l
80 : 85 I I BN ' I I
41,7 80
40
0 70
Haz.20 Mar.21 Ara.2l Eyl.22 Haz.23 Tem. 22 Eki. 22 Oca. 23 Nis. 23 Tem. 23
Temel Gostergeler

2022 2023

2 ¢33 ¢4 | C1 (2

Blylime (reel, GSYH insaat alt kalemi) -10,7 -15,0 2,0 51

Bina ingaati Ciro Endeksi (reel, yillik % degisim) 1,0 -4,4 7,2 25,5 34,2 39,5 43,3 23,9
Konut Fiyat Endeksi (reel, yillk % degisim) 40,7 56,1 55,8 56,7 46,7 54,0 45,9 41,7
Konut Satiglari (yillik % degisim) 40,2 -165 -21,1 -115 -305 -356 -7,7  -444
Ipotekli (yillik % degisim) 79,1 -250 -54,1 -13,9 -38,5 -32,0 -6,3 -66,8
Diger (yillik % degisim) 30,7 -145 -124 -109 -278 -36,8 -8,2 -36,1
Yabancilarin Gayrimenkul Yatirimlari (milyon USD) 2401 1322 1481 1370 831 232 356 243
Yapi Ruhsati Sayisi (yillik % degisim) -8,8 -2,8 14,1 1,1 31,3
Yapi Kullanim izni (yillik % degisim) 23,6 -0,7 -4,0 -189 -28,5 - - -
Sektorel Kredilerdeki Payi (%) 10,3 10,1 9,7 9,4 9,5 9,3 93 9,5
Takipteki Krediler Orani (%) 5,7 4,7 46 4,0 3,4 39 36 3,4
Kavnak: SBB. CSIDB. IMSAD. TCMB. TUIK. Datastream
Turizm
Yabanci Ziyaretgi Turizm Geliri Turizm Gideri Turizm Faaliyeti Harcamalan*
(yillik % degisim) (yillik % degisim) (yillik % degisim) (reel, yillik % degisim)
2022 80,3 2022 99,8 2022 58,7 2022 43,4
2023C1 26,7 2023C1 279 2023C1  110,7 2023 C1 12,6
2003¢2 1704  203C2 1694 2083 636 2032 03 ¢
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Tilrkiye'ye gelen yabanci ziyaretgci sayisi 2023 yilinin 2. ceyreginde bir dnceki
yilin ayni dénemine gére %17,0 artarak 13,4 milyon kisi diizeyinde gerceklesmistir.
Ilgili dénemde llkemize en fazla ziyaretci gdnderen ilke Rusya olurken, bu llkeyi
sirasiyla Almanya ve Ingiltere izlemistir. Ilk 6 aylhk dénem itibariyla bakildi§inda
toplam yabanci ziyaretci sayisinin yaklasik %20'lik artisla yaklasik 19,6 milyon
kisiye ulastigi gorilmektedir.

Yabanci ziyaretgi sayisindaki artisa karsilik otel doluluk oranlarinda belirgin
bir dists gdézlenmistir. Turkiye genelinde otel doluluk orani 2023’ln ilk yarisinda
gecen senenin ayni dénemine goére 7,7 puan azalarak %054,2'ye gerilemis ve
Avrupa ortalamasinin altinda kalmistir. S6z konusu gelismede, artan fiyatlar ve
degisen trendler sonucunda alternatif konaklama seceneklerinin 6ne ¢gikmasi etkili
olmustur.

Gelen Yabanci Ziyaretgi Sayisi Ulkeler Itibariyla Tirkiye'deki Yabanci Ziyaretgiler
(milyon kisi) J i
8 o (pay, %) 2019 2021 Oc:(');zaz' Oc:(');;z'
6 Rusya 156 19,0 89 133 |
IAlmanya 112 125 124 116 |
4 lngiltere 5.7 16 79 76
Bulgaristan 6,0 5,7 73 6,7
2 Iran 47 47 6,4 5,1
Glrcistan 44 1,2 3,3 3,8
0 020 ABD 13 1,5 23 28
Diger 512 539 51,7 49,1

Turizm geliri ikinci ceyrekte yilhk bazda %16,9 artarak 11,3 milyar USD
dizeyine ylkselmistir. Boylece, Ocak-Haziran déneminde yillik %21,5'lik artis ile
18,9 milyar USD turizm geliri elde edilmistir. Ote yandan, kisi basi harcama tutari
ve ortalama geceleme sayilarinda* disls izlenmektedir. 2022'nin ikinci geyredi ile
karsilastirildiginda kisi basi ortalama harcama tutarinin 811 USD’den 808 USD'ye,
ortalama geceleme sayisinin 9,4'ten 8,4’e indigi gorilmektedir. Geceleme
sayisindaki dlsliste kiresel oOlcekte etkili olan yuksek enflasyonun hanehalki
gelirleri Gzerinde olusturdugu baskinin etkili oldugu degerlendirilmektedir.
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Turizm Geliri ve Ortalama Harcama Tutar ' B Oca.-Haz. 2022 Otel Piyasasi
1.050 W Oca.-Haz. 202:
60 NN Turizm Geliri (milyar USD) EE———
e 950 PR —— nids
& Ortalama Harcama (USD, sag eksen) > Tarkiye Avrupa Tirkie Avrupa Tirkive Avrupa
850
= 750
0 I I 550
20162017 2018 2019 202020212022 22 Doluluk Orani (%) Ortalama Oda Fiyati Oda Basina
() CZ (EUR) Ortalama Gelir (EUR)

Turkiye ve Rusya arasinda artan ucgak seferleri ve Ruslarin Tlrkiye’den konut
alimlarint hizlandirmasi, bu Ulkeden Ulkemize gelen ziyaretcgi sayisini olumlu
etkilemistir. Ayrica, Rus turistlerin Avrupa ulkelerinden vize alma konusunda
yasadiklari problemlerin de Tiirkiye'ye olan ilgiyi artirdi§i ifade edilmektedir. Ote
yandan, Ruslarin Tlrkiye’den konut alimlari otel doluluk oranlarina olumsuz
yansimistir. Rusya’nin 2018 yilinda %5,7’ye gerilemis olan yabanciya yapilan konut
satislar igindeki payi1 2022 yilinda %23,9’a, 2023'lUn ilk 7 ay! itibariyla da %32,5’e
yukselmistir. S6z konusu durum, Rus turistlerin bir kisminin konutlarinda
konaklamalari ve/veya bos konutlarini diger turistlere kiralamalari nedeniyle
otellere olan talebin genel olarak azalmasina yol agmistir.

Yurt icinde enflasyon nedeniyle artan maliyetlerin fiyatlara yansitiimasi
sektdérin rekabet giclind olumsuz etkilemektedir. 2023°Gn ilk yarisi itibariyla
ortalama oda fiyati EUR bazinda Avrupa genelinde %13 artarken, Turkiye'de %30
artmistir. Ayrica, Akdeniz havzasinda yaptidi turizm yatirimlari ile rekabet glicln(
arttiran Misir, Turkiye karsisinda énemli bir alternatif haline gelmistir. Birlesik Arap
Emirlikleri ve Tayland’in da 6zellikle Rusya pazarinda payini artirdigi ve rekabette
giderek daha fazla 0One ciktigi dikkat cekmektedir. S6z konusu gelismeler
paralelinde otel doluluk oranlarinin gérece dlsuk seyrini ilerleyen aylarda da
strdirebilecegi distnilmektedir.

Diger taraftan, pandemi sonrasinda yeniden hiz kazanan saglik, kruvaziyer
ve kongre turizminin yilin ikinci yarisinda olumlu bir seyir izlemesi beklenmektedir.
Ayrica, BBDK tarafindan alinan karar dogrultusunda kredi kartlariyla yapilan
havayolu, seyahat ve konaklama ile ilgili yurt disi harcamalarda taksitlendirmenin
kaldirilmasinin, yerli turistin tatil icin yurt disi yerine yurt icini tercih etmesine
destek verecegi 6ngorilmektedir.
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Turizm Faaliyeti Harcamalari*
(reel, 4 haftalik ortalama, milyar TL)

4
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2022 2023
C2 ¢3 _ca | ¢c1_ ¢C2
Yabanci Ziyaretgci (yillik % degisim) 203,7 55,6 36,8 26,7 17,0 29,0 16,2 11,4
Yabanci Ziyaretgi (bin kisi) 11.462 18.445 9.754 6.212 13.406 3.322 4.500 5.584
Rusya (bin kisi) 1.095 2409 1.368 773 1.841 3807 6408 8198
Almanya (bin kisi) 1.612 2497 1.151 505 1.765 461,5 6176 686,2
ingiltere (bin kisi) 1.083 1.553 553 250 1.239 279,7 4527 507,0
Turizm Geliri (milyon USD) 9.679 15686 10.110 7.539 11.313 2.765 3.733 4.815
Turizm Geliri (yillik % degisim) 156,5 27,9 24,0 27,9 16,9 20,2 12,6 18,5
Turizm Gideri (milyon USD) 1.002 1.054 1372 1317 1.639 4840 5430 6120
Turizm Gideri (yillik % degisim) 249 103 115 111 64 86 55 57
Sektoérel Kredilerdeki Payi (%) 35 3,3 33 3,1 3,4 3,1 3,1 3,4
Takipteki Krediler Orani (%) 3,3 2,8 2,9 2,3 1,8 2,2 2,1 1,8
(*) Hav orierine iligkin banka ve kred
karty ha stur
Kaynak:

https://ekonomi.isbank.com.tr/contentmanagement/Documents/tri2 sektor gel/
2023/SGG 2023C2.pdf

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312) 472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

33


tel:(312
https://ekonomi.isbank.com.tr/contentmanagement/Documents/tr12_sektor_gel/2023/SGG_2023C2.pdf
https://ekonomi.isbank.com.tr/contentmanagement/Documents/tr12_sektor_gel/2023/SGG_2023C2.pdf

~ . Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde mobil olarak imzalanmigtir.
(4 Belge igeriginin dogrulugunu ilgili firmadan teyit edebilirsiniz.

2023-SPK-0011

Konutta 2023 Yih 2. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2023 yihnin ikinci geyreginde konut satiglari bir 6nceki yilin ayni ceyredine goére
%30,5 oraninda gerileme kaydederek 282.564 adet olmustur. Bdylece konut
satislarinda yilhik bazda disus serisi dort ceyrege yukselmistir.

Satis durumuna gore yapilan dederlendirmede, birinci el satislarin 2013 yilindan
beri en diisiik ikinci geyrek verisi oldugu gdzlenmistir. ikinci ceyrekte 87.251 adet
konut ilk kez satisa konu olurken, ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani
%?30,9 olarak gerceklesmistir. Ikinci el satislarin payi ise %69,1 olarak
gerceklesmis olup 195.313 adet konut ikinci el satisa konu olmustur.

Satis sekline gore yapilan dederlendirmelerde ise gectigimiz ceyrege gore ipotekli
satislarda %6,6 oraninda artis goérilmis olmakla birlikte ipotekli satislarin toplam
satislar igerisindeki pay! tarihsel ortalamasinin altinda seyretmeye devam
etmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninin bir énceki ceyrek
gerceklesmesi %20,8den ikinci ceyrekte %22,2'ye ylkseldigi gérilmektedir.
Birinci ceyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirhikh
ortalamasi ise bir 6nceki ceyrek %19,3 iken ikinci ceyrekte %19,6'ya
ylUkselmistir. Yillk bazda bakildiginda, ipotekli satislar %38,5 oraninda gerileme
kaydederken diger satislardaki gerileme %27,8 olarak gerceklesmistir. Bu
sonuglarla ikinci ceyrekte, ipotekli satislar 62.708 adet, diger satislar 219.856
adet olmustur.

Yabancilara yapilan satislar ikinci ceyrekte 8.349 adet olurken konut satislarinin
geneline kiyasla yillik bazda %60, 3 ile gegen ceyrekle benzer sekilde daha yliksek
bir oranda azalma kaydettigi gézlemlenmistir. Yabancilara satislarin toplam
satislar icerisindeki payi bir dnceki ceyrek gerceklesmesi olan %3,9'dan %3,0'a
gerilemistir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek alim Rusya Federasyonu
vatandaslari tarafindan gergeklestirilmis olup il bazinda ikinci geyrekte en yliksek
satis 3.273 adet konutla Antalya’da gerceklesmistir. Antalya %39,2 ile birinci
sirada yer alirken, ikinci sirada %?29,8 pay ile Istanbul, ligiinci sirada ise %7,9
pay ile Mersin bulunmaktadir.

Konut fiyatlari artisi ise eylll ayinda yillik bazda en yliksek artis orani olan
%189,1’e ulasilmasinin ardindan sekiz ay Ust Uste duslUs kaydederek mayis ayi
itibariyla %103,6ya gerilemistir. Reel artiglarda ise aralik ayinda gértlen en
ylksek dederin ardindan bes ay art arda gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik
bazda %45,9 olmustur. Diger yandan, mayis ayi konut fiyat endeksi aylik bazda
% 3,0 oraninda artis géstermis ve bu oran Eyltl 2021’den bu yana en dusuk artis
orani olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut fiyatlariyla benzer bir tablo
goérulmekte olup mayis ayi itibariyla yilhik bazda nominal %102,6, reel %45,1
oraninda artis gerceklesmistir. Mayis 2023 itibariyla Turkiye genelinde konut
birim fiyatlari 23.574 TL/m?2’ye yiikselirken tg¢ biytik ilden Istanbul’da konut
birim fiyatlari 36.005 TL/m?2, izmir'de 27.089 TL/m2, Ankara’da 17.647 TL/m?2
olmustur.
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Avylik Bazda Konut Satislari (adet)
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2023 yih Haziran verileri bir onceki yilin aynt donemine gore ilk defa satilan konutlar %4213 azalarak 25 bin 866 adet oldu.

ikinci el konut sauglari da %4540 azalarak 57 bin 750 adet olarak gergekiesti,

Kaynak: TUIK
il Satig: Monut ireticisi tarafindan veya tireticiyle kat kargihdt anlagan kigiler tarafindan bir konutun ik defa satimasi.
Ikinei ef satig: ik satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar baska bir kisive satmas.

Ipotekli Konut Satislarn
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mipotekli Konut Satigi (adet) mToplam

2023 yil Haziran verileri bir onceki yilin ayri donemine gore ipotekli konut satisi %66,85 gibi rekor bir diisiisle

13 bin 463 ader oldi.

Kaynak: TUIK
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sy Ml ek [ e ki om
Satiglarinin Payi (%)
¢1'19 107.859 148.574 256.433 38.189 14,9
G2'19 98.295 151.068 249.363 44.696 179
G319 130.958 228.719 359.677 105.023 29,2
G419 174.570 308.686 483.256 144.600 29,9
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 24,7
G120 107.432 233.600 341.038 129.299 37,9
G220 90.340 193.391 283.731 137.075 48,3
(320 161.436 375.073 536.509 242.316 452
G420 110.532 227.500 338.038 64.647 191
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
G121 80.370 182.680 263.050 47.216 179
G221 87.508 202.252 289.760 56.952 19,7
G321 119.278 277.050 396.328 77.687 19,6
ca21 174.367 368.351 542.718 112.675 208
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
G122 94.437 225.626 320.063 68.342 214
G222 114.014 292.321 406.335 101.975 25,1
G322 103.667 227.128 330.795 58.284 17,6
G422 147.961 280.468 428.429 51.719 121
2022 Toplam 460.079 1.025.543 1.485.622 280.320 18,9
G123 83.907 199.308 283.215 58.822 20,8
G223 87.251 195.313 282.564 62.708 22,2

ilk defa satilan konutlarin 2023 yili 2. ceyrek verileri bir 6nceki yilin ayn dénemine gére %23,47 azalarak 87 bin
251 adet oldu. ikinci el konut satiglan da %33,19 azalarak 195 bin 313 adet olarak gergeklesti.

2023 yil 2. geyreginde toplam konut satiglar icerisinde ipotekli konut satislarinin payr %22,2 olarak

gerceklesti. 2022 yili toplaminda bu oran %18,9 olarak élgilmisti.

2023 2. ¢eyreginde toplam 282 bin 564 adet konut satisi gerceklesmistir. Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore
%30,46 oraninda azalis olmustur.

Kaynak: TUIK

ilk Satig- Konut iireticisi tarafindan veya direticiyle kat kargiligi anlagan kigiler tarafindan bir konutun ilk defa satiimas.

Ikinci el satig: llk satistan ev alan kisinin bu konutu tekrar bagka bir kigiye satmasi.
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1200 1138.486
Endoaka Defoari: Ayhik Mominal
1000 2023 Haziran Defigim (2a)
800 1.138.46
600 539.0
400 Yillik Nominal asls
1643 204.7 Degigim (%) MNominal Degisim (Y)
200 ¥ ’ 4 =
111,20% 1038,46%
o HE [
Haz'20 Haz'21 Hax'22 Haz'23

_ Endeksa GYODRER Tiirkiye Konut Kira Dedger Endeksi (Qcak 2014=100)
2000
Endeks Dederi:
1500 1350,64 2023 Haziran
1000
563.8 Yillik Norminal = 1z Donemine Gore
500 5610 324.6 . Degisim (%) a al Daglsim (%)
141,15%
o HE ] ’

Haz'20 Haz'21 Haz'22 Haz'23

ENDEKSA-GYODER Konul Salis Flyat Endoekst sonugiarina gdre, 2023 Haziran ayinda bir dneeki aya gire 8,429,
gegen yilim ayni donemine gore 117,.20% ve endeksin baglangie donemi olan 2014 yii Ceoak ayvina gore jse 1038, 46%
oranmda rominal artis gerceklesmistin.

Keaynak: Endefkese
“Enckeksa Wonut Satig ve Kird Endeksisn 200 pilirlaki Kot meirekaes Oyatlaning gore endehs= 100 deniiered Iessplsma yapmimghr

i cleinmig sireviend 1 hazi hasapianarak cegerler dek] kona sayifar: fie sgtddandetip hesaptamays Kalirmgte
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Kaynak: Endeksa
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Kaynak: Endekes
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Haymak: Endakea
e Sann Alra Gog e irvehes, Menil] clé i Kol geded. 190 sy vadell iz oram we artalamea hane gelin gl verier kullamisrsk Rezietanmigte Indeks
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Tirkiye Geneli Yabancilara Yapilan Konut Satis Sayilar (Adet)
G c2 3 C4
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Ocak Subat Mart Nisan  Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylul Ekm  Kasim  Aralik
—.-2023 —=-2022 —=-2021 —=—2020 —=—2019

Yabancilara yapilan konut satislar; 2023 yili 2. geyregi senu itibariyle ilk 6 aylik periyotta gegen yilin ayni dénemine gore

%46 kiiclilme ile 19 bin 275 adet seviyesinde gerceklesmistir,

Kaynak: TUIK
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Tiirkiye'den Gayrimenkul Almayi Tercih Eden Ilk 10 Ulke*

Yabancilarm tiim gayrimenkul
cesitleri toplam zemin adedi
bazinda Tiirkiye'de yaptiklan
yatmmlan inceledigimizde; 2023
yilt 2. ceyregi sonunda 2022 yil
aynl donerninden farkli olarak
Azerbaycan ve Suudi Arabistan
Tiirkiye'yi tercih eder itk 10 iilke
arasinda yer aldijini goriyoruz.
Rusya Federasyonu, iran ve Irak
ise sirastyla ilk ¢l paylasmaya
deyam etmektedir.

0223 c222
(223 Siralamasi ; ; Toplam Toplam
(€222 Siralamasi) lk 10 Ulke Vatandasi Zemin Adedi Zemin Adedi
1(1) Rusya Federasyonu 6.929 6.300
2(2) fran 3.003 | 5,605
3(3) Irak 1.116 4422
i1t Ukrayna 998 1.250
5() | Almanya 923 1.723
6 (6) Kazakistan 760 1.437
70001 Kuveyt 519 954
8() Azerbaycan 484
9() Suudi Arabistan 470
10(5) ¢, Afganistan 440 1.687
-(8) Yemen 1.096
-(9) Filistin 1.083
Diger 6.609 15.884
Kérfez Ulkeleri 7.254 18.179
Korfez Ulkelerinin Toplam
Yatinmlar igindeki Orani (%) Hdox BT

Kaynak: Tapu ve Kadastro Midirtigi, Yabanc: fgler Daire Baskanhgi

*Rakamiar t0m gayrimenkul cinsindeki sabglan igermektedit (Toplam zemin aded: bazinda)

2 Ceyrek sonu verisidir

wht{jike wyruklaring gire toplam tasinmaz satis sayilan farkh uyrukiulann aymi tagmmazr alabilmesinden dolay yabancilara yapilan toplam satistan daha yiiksek cikabilmektedir
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Yapi izin Istatistikleri ve Degisim Oranlari

Bina Sayim Verisi

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin
2023 yilinin 1. geyreginde bir 6neeki yilin ayni

2015 28.727.506 2% donemine gore yiiz olctimil %2,2 azald), daire
2016 29340118 ” sayisi ise %0,7 artis gosterdi
2017 32.802.435 12% 2021 ve 2022 yili toplam konut sayisi heniiz
_ ' aciklanmamistir.
2018 35.040.843 7%
2019 38.801.537 1% Kaynak: TUiK
. *TUIK tarafindan 2021 yli Bina ve Konut Nitelikleri Araghimasi'nin (BKNA)
2020 30.307.621 1% tamamlanmas: beklenmektadir
c321 40.200.000 + -
Yiizolgimi (milyon m’)
55,7

42,1

388 386

358 344
30,5 307,

318 21
275 278"
50 85 - 8 274 08 s 68553 A
10I II II I I II II I II
0 =

ca'19 @1'20 C220 G320 C420 C121 G221 C321 G421 G122 €222 G322 G422 G123 92'23

nYap: Ruhsatl  mYapi Kullanma Belgesi
Kaynak: TUIK

Daire Saysi (bin adet)

300 276,8

2425
154 L1 2081 1997 1887
156,0 11536 1501 1577 149,6 155,5 149'51454
1150 B 121,0 : 1261 1069
419 (;:1'2{) 0220 G320 C4'20 C1'21 C221 G321 (421 C122 G222 (322 0422 G123 (;,2'23

mYapl Ruhsati = Yapi Kullanma Belgesi

Kaynak- TUIK
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Gayrimenkul Aliminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ilk 10 Sehir

2023 yili 2. ceyregi
sonundsa, yabaneilarin
gayrimenkul
yatinimlarinda en ¢ok
tercih ettidi il Antalya
oldu. 2023 yil 2. ceyregi
sonunda 2022 yil

ayni dénemine gore
toplam taginmaz adedi
bazinda %462 azalis
gorilmektedir.

0223 G222
¢2'23 Siralamasi : : Toplam Toplam
(0222 Siralamasi) 110 Sesr Zemin Adedi Zemin Adedi
oy T Antalya 7.380 10.350
21) | istanbul 7.548 18.119
3(4) A Mersin 1.529 1723
i 1 Yalova 667 1.118
53) 4 Ankara 645 1.944
6(5) Bursa 617 1.184
78) 1 fzmir 493 877
8() Mugla 438
oa0) T Kocaeli 332 619
100) Aydin 304
- Sakarya 884
-(9) Samsun 620
Diger 1.897 4713
Vatandaglik Edinimi Toplam 4.166 12.196
Vatandaglik Edinimi Toplam '
igindeki Pay1 % ke B

Kaynak: Tapu ve Kadastro Midirfuga, Yabane isier Daire Bagkanlii
*Rakamiar tim gayrimenkul cinsindeki satisfan igermektedir
#2023 2.ceyrek verleridir
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Istanbul Konut Piyasasi Gostergerleri

Toplam Konut Satis Hacmi (milyon TL)

H G0 66.000

60.000 53.300
50.000 Hacim Miktar::
40.000 2023 2. Ceyrek
30.000
20.000 12.570
7.759

10.000

, =

G220 G221 G222 G223

[stanbul'da 20 2. geyrek konut satis sayilan ve konut ortalama satis fiyatlan dikkate alinarak hesaplanan hacim miktar!
66 milyar TlLdir. ligili ceyrekteki satis istem hacmi bir 6nceki ceyrege gire yaklagik %34,7'lik artis gostermistir. 2022 yilinin

aynm ¢eyr 1e gare ise yillik 6'lik artis sadlandid Hmek

Istanbul Konut Fivat Gelir Orarni

a8
6 St 518
Jra 3 eklik Nominal
4 2,51 292 3095 2,
' N
4]
cz'20 cz2'21 co'ez C223

Konut fiyat hane gelir arant verilerine gore Istanbul'tla konut fiyatfan ortalama hane halk: harcanabilir gelirin 5,18 kat!
olmusitur.

Kaynak: Mintiab

Istanbul Konut Kredi Taksitlerin Hane Gelirine Oram

0.8 0,62
0,6 957
o = - l .
0,2
:m W ey
G220 G221 G222 G223

Hgili veriye gore 2023 yih 2. geyrek doneminde Istanbul'da 7100 m2'ik bir konut igin kullamiacak konut kredisinin ayik

taksitleri hane halkl harcanabilir gelirinin %57'st oranindadir.

Endeks Verileri

1400 12617
1200

1000 ——
800 663,1 '
600 396,2

400

266 143,3 120,8 2031 yg27 .

o - Il == ] .
¢220 c221 g222 c223

u |stanbul Konut Toplam Getiri Endeksi (2017Q1=100) msKonut Fiyat Endeksi (KF; 2017= 100}

MINTLAB Istanbul Konut Getiri Endeksi sonuclarina gére, 2023 Haziran ayinda bir nceki geyrege gére 13,42%, gegen yilin

aym donemine gore 90,27% ve endeksin baglangig donemi olan 2017 yilh Desk ayina gore ise 1161,70% oranimda nominal
artis gergeklesmistir.

Kaynak: Mintiab
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Avm

2023 Yih 2.Ceyregi Itibariyle Tiirkiye’deki Mevcut Alisveris
Merkezi Arzi 455 Alisveris Merkezinde 14,1 Milyon m2
Seviyesini Gegmistir.

2023 yilinin 2.ceyrek dénemi itibariyla Tlrkiye'deki mevcut alisveris merkezi arzi
455 adet alisveris merkezinde 14,1 milyon m2 seviyesine yukselmistir. 2023 yilinin
ilk yarisinda ulke genelinde toplam 87 bin m2 kiralanabilir alana sahip 3 aligveris
merkezi acilarak perakende pazarina giris yapmistir. Mevcutta 1,1 milyon m2
kiralanabilir alana sahip 37 adet alisveris merkezi insaat halindedir. 2025 yili sonu
itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Turkiye genelinde toplam
arzin 15,2 milyon m2 seviyesine ulagsmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu ilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m2
kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, Istanbul 328 m2 ile (lke
ortalamasinin iki kati Gzerinde perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara
ise 296 m2 perakende yogunlugu ile 6ne c¢ikan sehirler arasindadir. 2025 yili sonu
itibariyla Turkiye genelinde perakende yogunlugunun 173 m2 seviyesine ¢ikmasi
beklenmektedir.

Ziyaret Sayisi Endeksi
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Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eylil Ekim Kasim Aralik

[{=]

u2021 =2022 =2023

Kaynak: AYD

Perakende Ciro Endeksi

2500 =
B 2 = ©
2000 w© r— )
g g ¥ & & ] . 8 g &8 8 =
o0 = = ~2 28 32} Sf 5 = = = .
|.n| gu.. = = —
1000 “ | .l | o~ = = <
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, mil Ml NEN n A1 B I [ [
Ocak Subat Mart Nisan  Mayis Haziran Temmuz Agustos  Eyliil Ekim Kasim Aralik
2021 =2022 =2023
Kaynak AYD

*Sektire ait ciro endeksi, Anadolu ve fstanbul’'un GLA boyikickier adirhklandirarak hesaplanmisir.
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B 151+

B 101-150m°
B 51-100m?
Kaynak Vaiue Solution Pariners =
*2 Ceyrek 2023 itibariyle 1000 kigi basina digen AVIM alan
o &
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8

2023 2. Ceyrek dbnem itibariyle, Tiirkiye genelinde toplam AVM sayisi 455, toplam kiralanabilir alan stoku ise

14 mifyon 99 bin m?ye ulastr. [stanbul, toplam kiralanabilir alan stokunun yakiastk %37'sini olusturmaktadir,
Turkiye genelinde, ortalama 1.000 kisi basina digen kiralanabilir alan ise 165,32 m¥dir.

Kaynak: Value Solution Partners
“value Solulion Pariners veri tabaruna dahif editen bir ahgveris merkezinin minimuwm brit kiralanabific alare 5000 = olmalidi,
w0223 sonu versidir

Mevecut Durum : ]nsaa! Halinde Top{am Yeni Didnem Sonunda Dinem Sonunda

AVM Arzi Aktif Olacak Tamamlanmas| Beklenen
1|

Birim 135 15 150 Birim TKA (m?) Birim TKA (m?)
TKA (m?)  5.218.507 430,416 5.648.923 475 14897279 | 200 498450
=i o ; = 487 15.088.695 | 12 491.416
| 492 | 15.196.695 5 108.000
TKA (m2)  1.713.906 88.850 1.802.756 . .
Birim 276 19 295 E  TKA (m7)
| (1.000 kisi bagina)
TKA(m?)  7.166.416 578.600 7.745.016
Birim 455 37 492

TKA (m?) 14.098.829 | 1.097.866 15.196.695

Kaynak Value Solution Partners

Kaynak: https://gyodergosterge.com/detay/konut - https: //gyodergosterge com/detay/avm
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IV.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktorler;

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.
Gayrimenkullin degerini etkileyen 6zel faktorler ise soyle 6zetlenebilir;
= Olumlu Etkenler;

* Talep goren bir alanda olmasi,

* Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,

* Tasinmazlarin Denizli -Aydin/Izmir ana arter yoluna cepheli olmasi,

* Yeni yapida konumlu olmasi

- Olumsuz Etkenler
* C Blok yapisinin tamamlanmamis olmasi
* A Blok 1 Numarali tasinmazin kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi

IV.4. ANA GAYRIMENKULUN INSAAT VE YAPISAL OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz; 6226 ada 1 parsel, 47.709,00 m2 imar parseli
tizerinde, “4 BLOKLU NATAMAM BINA VE ARSASI” vasifli olup lizerinde A - B ve C
olmak tlizere ii¢ blok halinde projelendirilmistir. A Blok AVM, B Blok Is Merkezi
halinde insa edilmis olup C Blok ekspertiz tarihinde insa edilmedigi gézlemlenmistir.
Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir duvar, tel 6rgi veya cit bulunmamaktadir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan ana gayrimenkulin gineydodu cephesi Cal
Caddesi'ne 35 m, bati cephesinde bulunan imar yoluna 15 m, kuzey cephesinde
kismen imar yolu ve otopark alanina 22 m, dogu cephesinde arac trafigine kapali
yaya yoluna cephelidir. Mahallinde yaya yolunun arag yoluna acildigi goéralmustur.

Projenin mevcutta insa edilmis olan yapilarin insaat orani gerceklesme orani
asadida tabloda yer almaktadir.

*A Blok 1 Numarall bagimsiz bélim Alisveris Merkezi catisinda Toplam 3MW
gucinde Gunes Enerji Santrali (GES) bulunmaktadir.

. - INSAATI -
PROJELENDIRILEN INSAATIN
BLOK A TAMAMLANAN
ALAN (m2) ALAN (m?) 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

A BLOK (Alisveris Merkezi);

Y IS Y
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Mimari projesine gore kat konumlarinin kullanim alanlar;

KULLANIM . .
KAT ADI ALANI (M2) HALIHAZIR KULLANIM SEKLI
Kapall otopark, magazalara ait depolar, siginak, teknik
mahaller (su deposu, asansdr makine dairesi, 1sitma
3. Bodrum 27.995,68 merkezi, jeneratdrler, yangin kollektér, yangin pompa

odasi vb.), temizlik odasi, mal kabul, magazalar ve
lavabo-WC hacimleri

2. Bodrum 26.770,42

Kapali otopark, magazalara ait depolar, siginak, teknik
mahaller (pompa odasi, elektrik odasi, yangin kollektor,
¢6p odasi vb.), mal kabul, bay-bayan mescit, bay-bayan

abdesthane, magazalar ve lavabo-WC hacimleri

1. Bodrum 27.255,76 | yoOnetim ofisleri, teknik mahaller, magazalar ve lavabo-WC

AVM girisi, kapali otopark, magazalara ait eklenti teraslar,

hacimleri

Zemin Kat 25.083,90 mahaller, madazalar, fast-food restoranlar ve lavabo-WC

AVM Girisi, magazalara ait eklenti teraslar, teknik

hacimleri

Asma Kat 688,30 Hipermarket binyesindeki idari / teknik ofisler

TOPLAM 107.794,06

Genel bilgiler;

TESIS ADI Sumerpark Alisveris Merkezi

INSAAT TARZI Betonarme karkas

Iﬁm{'\Hh;LANMA 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

KIRALANABILIR

ALAN 35.836,65 m=2

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
TESISATI

1 adet Eransan marka 1200 KW kapasiteli sivi ve gaz yakitli sicak
su kazani, 2 adet Form marka kapali tip sogutma kuleleri, AHU
marka klima santralleri ve teknik ekipmanlari

GUVENLIK

Guvenlik elemanlari ve guvenlik kameralari ile alarm sistemi
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ASANSOR ve 7 adet asansoér (3 adet musteri — 4 adet yuk asansori)

YURUYEN 8 adet yiiriiyen merdiven

MERDIVEN 6 adet ylriliyen bant

SuU Sebeke

;?SNTCEwiIHBAR Duman ve isI dedektérleri mevcut

YANGIN SONDURME |Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistemi, elektrikli, dizel ve

TESISATI joker yangin pompalari ve yangin tapleri

YANGIN MERDIVENI | Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

DIS CEPHE Isi yalitimh _akrilik dis cephe bgyall kismen PVC sandvic¢ panel
kaplama (hipermarket cephesi)

e ECRE Aliminyum

DOGRAMALARI
Spot, yonetimde kaset tip floresant aydinlatma AVM iginde aplik

AYDINLATMA ve spot, otopark ve teknik kisimlarda floresant aydinlatma
elemanlari

CATI Beton, su ve isi izolasyonlu, cakis tasi, GES Panelleri 3MW

OTOPARK Kapali ve acik otopark alani mevcut

Kiralanabilir alanlar;

KAT ADI | 3. BODRUM | 2.BODRUM | 1.BODRUM ZEMIN Alf’ﬁ':"TA TOPLAM
KAT ALANI | KAT ALANI | KAT ALANI | KAT ALANI ALAN
.. > > > 2 ALANI >
NITELik (m?) (m?) (m?) (m?) (m2) (m2)
DEPO 1.008,64 1.212,53 0,00 284,92 0,00 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 alanlar sokak / agik hava konseptinde tasarlanmis olup Uzeri
celik halat / direk destekli brandalar ile kismen kapatimistir.
Projesine gbre; AVM bilnyesinde 64 adet depo, 112 adet isyeri, 1 trafo, 1 firin, 1
pastane, 1 hipermarket ve 1 adet yapli market bulunmaktadir. Bina dis cephesi, 1si
yalitimli akrilik dis cephe boyali ve kismen PVC sandvic panel kaplama
seklindedir. Magaza 6n cepheleri traverten dogal tas, dekoratif tugla ve mozaik
kaplidir. Binanin magaza koridor bolimlerinde zeminler kismen mermer, kismen
tas kaplidir. Duvarlar yer yer dekoratif kaplama elemanlari ile kaplh olup akrilik dis
cephe boyalidir. Bina igerisinde demir Uzeri ahsap kaplama klpesteler mevcuttur.
Madaza katlari arasinda vylriyen merdiven ve ylrliyen bant sistemleri
bulunmaktadir. Otopark boélimlerinde zeminler helikopter beton, duvarlar ve
tavanlar plastik boyalidir. Binanin dis cephe dodgramalari aliminyum veya
camekan, i¢ kapilari ve pencereleri camekan veya aliminyum imalattir.
Magazalarin ic mekan dekorasyonlarn kiraci firmalarin marka konseptleri
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dogrultusunda kiraci firma tarafindan yapilmaktadir.Tasinmazin ana kiracilari
arasinda FLO, Migros, E-bebek, Tlrk Telekom ve Mckanzie bulunmaktadir.

B BLOK (Skycity Is Merkezi);
Genel bilgiler;

Blogun 2. bodrum katinda ortak kullanim alanlari ile 3 adet is yeri, 1. bodrum
katinda ortak kullanim alanlari ile 2 adet ticari depo ve 3 adet is yeri, zemin katinda
fuaye ve resepsiyon bolimud ortak kullanim alanlari 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. Blok dis cephesi kismen akrilik dis cephe boyali kismen cam
giydirmedir.

Ofis ve dukkanlarin i tefrisat 6zellikleri benzer olup zeminler beton, duvarlar
beton ve boyasiz tugladir. Pencere dogramalari ve vitrin cepheleri camekan olup
kasalari aliminyum dogramadir. Ortak alanlarin tamaminin imalati tamamlanmis,
is bitirme ve yapi kullanma izin belgesi alinmis olup tasinmazlar Shell & Core
seklinde satilmakta oldugundan dolayr eksik imalatlar degerlemede dikkate
alinmamis, insaat seviyeleri %100 olarak degerlendirilmistir. Tasinmazlarin ig
mekan dekorasyonu alici tarafindan yapilmaktadir. Ayrica blok binyesinde 3 adet
toplanti salonu, resepsiyon hizmeti, 7/24 givenlik hizmeti ile acik ve kapali otopark
bulunmaktadir.

TESIS ADI Skycity Is Merkezi

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 Mevcut (1 adet)

DOGALGAZ Mevcut

ASANSOR Mevcut (4 adet)

ISITMA - SOGUTMA Meveut

TES.

YANGIN TESISATI Mevcut

GUVENLIK gggleen::ik elemanlari ve guvenlik kameralari ile alarm
OTOPARK Kapall ve acik otopark alani mevcut
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BAG. KAPALI -
e BOL. KAT NO | NiTELiGi (Nﬁ:sl:rAnl:z) ?ml;l N a'}zu)T

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 4 1. Bodrum Kat | Ticari Depo 24,82 27,90 58,88
4 5 1. Bodrum Kat | Ticari Depo 39,26 43,48 72,46
5 6 1. Bodrum Kat Isyeri 128,71 139,33 168,30
6 8 1. Bodrum Kat isyeri 127,04 137,67 166,65
7 10 Zemin isyeri 349,88 374,62 403,60
8 24 3. Kat i§yeri 36,42 39,00 67,98

TOPLAM 890,01 959,24 1.193,07

C BLOK (Heniiz Insa Edilmemis - Is Merkezi);

C Blok betonarme yapi tarzinda; 2 bodrum, zemin ve 20 normal kat olmak
Uzere toplam 23 kath planlanmistir. Blok; 2 adet depo ve 171 adet ofis ve is yeri
olmak Uzere toplam 173 bagimsiz bolimli planlanmistir. C blokta konumlu
degerlemeye konu tasinmazlarin arsa paylart  Ulzerinden degerleme
yapilacak olup toplam arsa paylari 6531/47709'dan 6.531 m2'dir. Degerleme tarihi
itibariyle C Blok insa edilmemistir. C Blok'ta dederlemesi talep edilen bagimsiz

bélimlerin bilgileri asagidaki gibidir.

BAG. N
SIRA | a e ALAN KAPALI |GENEL BRUT
no | BOL- | KATNO | NITELIGL | (NET M2) | ALAN (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
a4 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
SIRA | BAG: ... | ALAN KAPALI |GENEL BRUT
ks BOOL.N KAT NO NITELIGI | \Er'M2) | ALAN (M2) | ALAN (M2)
10 10 Zemin Kat isyeri 349,88 374,62 403,60
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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
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
BAG. ..
No' |BOLN kaTno | nimeuist | (ALAN | KARALL I GENCL ARCT
47 47 5. Kat isyeri 67,94 71,88 100,86
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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
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
BAG. ..
No' [BOLN| kaTno | wiTetst | (LAN | KARALE ) |GENE BROT
84 84 9. Kat isyeri 36,47 39,00 67,98
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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
BAG. ..
No' |BOLN kaTno | nimeuist | (ALAN | KARALL I GENCL ARCT
121 121 13. Kat isyeri 71,17 76,58 105,56
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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
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
BAG. ..
No' |BOLN kaTno | nimeuist | (ALAN | KARALL I GENCL ARCT
158 158 17. Kat isyeri 105,66 112,02 141,00
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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

IV.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Tasinmazin bulundugu boélgeden tespit edilen satilik arsa emsalleri, bdlge
temsilcilerinden edinilen beyanlardan hareketle dederlemeye konu tasinmazla
benzer ve ayni 0zelliklerde satihk emsaller belirlenmistir. Konu emsaller
karsilastirilabilir olmalari sebeplerinden “Pazar Yaklasimi” ve " Maliyet Olugsumlari
Yaklasimi" dederleme yontemleri segilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin dederi icin mevcut imar durumu baz alinarak,
konumu, yuzolgimi, cepheleri, ulasilabilirlik durumu, ulasim kolayligi, cevresel
yapilagsmasi, tercih edilebilirlik durumu, bdlge gelisimi ve bdlgeye olan talep dikkate
alinarak degerleme calismasi ylrattlmustar.

IV.6. GAYRIMENKULUN TEKNIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER

Gayrimenkul mahallinde yapilan tespitler ile arsa ve is merkezi igin yakin
cevrede gerceklesmis ve hali hazirda pazarlanmakta olan gayrimenkul dederleri,
resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastiriimak suretiyle bulunan
sonuglar tzerinden dederleme yapilmistir.

IV.7. DEGERLEME iISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE

BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Degerleme raporlarinda gayrimenkulin o6zelliklerine goére dort farkl
degerleme yontemi kullanilmaktadir. Bu yontemler sirasiyla " Piyasa Degeri (Emsal
Karsilastirma ) Yaklasimi ", "Proje Gelistirme Yaklasimi ", Nakit Akisi (Gelir )
Yaklagimi" , ve " Maliyet Olusumlar Yaklagsimi" yéntemleridir.
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Bu raporda; tasinmazin dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma - Nakit

Akisl Geliri ve Maliyet Yontemi Yaklasimi” kullanilimistir.

Piyasa Degeri( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi;

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa

verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel
olarak degerlemesi yapilan mulk, agik piyasada gergeklestirilen benzer mulklerin
satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlari

Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda ayni nitelikteki her cins
gayrimenkule uygulanabilir.

Veri olmasi durumunda dederi belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek muze, kiatiphane, okul..vs)

Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi mulkler igin en iyi gdstergeleri
saglar.

Gegmis veriler degerlendirilirken verinin gergeklestigi dénemden bu yana gelisen
piyasa davranislarindaki degisiklikler gz 6ntine alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar

Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemdir.

Belli bir donem icinde satisi gergeklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gercek
satis bedellerine ulasmak kolay dedgildir.

Emsaller arasindaki  farklari matematiksellestirmenin  de  zorluklari
bulunmaktadir.

Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.

Fiyatlarin hizli degistigi (Volatil) donemlerde kullaniimasi yanilticidir.

Yontemde Kullanilabilecek Kaynaklar

Gergeklesmis satiglar

Anlasmaya varilmig, ancak dederden farkli nedenlerle satisi gerceklesmemis
pazarliklar

Kontratlar

Teklifler

Resmi kayitlar

Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler

Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri
Diger dederleme uzmanlari

Mizayedeler

Mulk yoneticileri

Bina godrevlileri

Piyasa hakkinda bilgisi bulunan mulk sahipleri

Kirsal alanlarda muhtar ve azalar ile kdy sakinleri
Degerleme uzmaninin arsivleri
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Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da degerlenen milkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger
tekniklerle dederleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari
asagidaki gibi gerceklestirilmelidir.

Verilerin arastiriimasi

Verilerin dogrulanmasi

Uyumsuz verilerin elenmesi

Ilgili karsilastirma birimlerinin secimi

Emsal satislarin incelenmesi ve dizeltiimesi

Bircok deger gostergesinin tek bir degere denklestirilmesi

AR ol o

Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi;

Yéntem iki temel metodolojiyi destekler:

o Direkt Kapitalizasyon Yontemi

o Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi

Bu yontemde dederleme uzmani miulkin gelecekteki yararlari ve U{retme
kapasitesini modelleyerek inceler ve geliri bir glincel deger géstergesini kullanarak
kapitalize eder. Calismalar sirasinda miulke ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi yaklasimin
temel 6desidir. Yontem ayrica milkin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki
iliskiyi yansitir.

Zorluklar

« Benzer gelir-gider beklentileri olan érneklerinin verilerinin secimi gereklidir.

o Getiri oranlari benzer 6zellikleri olan miulklerden secilmelidir.

« Uygulayicinin gelir, gider ve bosluk tahminlerini gok iyi hesaplamasi gereklidir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
o Gelir getirmeyen miulkler
« Uygun ve saglkli dlgilebilir degerin alinabilecedi verilerin olmadigi durumlar

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

e Sonuca varmak igin yillik gelirin mal bedeli iliskisini kuran direkt kapitalizasyon
(brat kira carpani yontemi)

o Toplam yillik gelir / Kapitalizasyon orani = Deger veya

o Toplam Yillik Gelir x Mllkiin Kendini Amorti etme Siresi = Deger

Bu yontemde sik yapilan yanhsliklar

« Kiralamalara baz kira + ciro uygulamalarinda ciro ile ilgili yizdenin kira rakamina
dahil edilmeden analiz yapiimasi,

« Toplam potansiyel brut gelir yerine yalnizca yil icindeki kira gelirlerinin dahil
edilmesi,

o Bina sahibi tarafindan kullanilan alanlar varsa bunlarin dahil edilmemesi

« Karsilastirlabilir mulkler karsilastirilabilir kapitalizasyon oranina sahip olup
olmadigina bakilmamasi,
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Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yéntemi

Zaman icindeki potansiyel gelir kaynaklarinin, nakit akislarinin, bosluk-kira
kayiplarinin da dahil edilip, faaliyet giderlerinin disuldigi ve tekrar satis
hasilatinin da yatirimin igine dahil edildigi, uygun bir geri dénis iskonto orani ile
hesaplayan getiri kapitalizasyonudur.

Yaklasimda gelecede yonelik asagidaki icerikler olmahdir:

Glncel piyasa rayigleri ve beklenen rayic degisimleri,

Mevcut taban kira ve s6zlesmeye dayall kira dlzeltmeleri,

Yenileme opsiyonlari,

Mevcut ve beklenen gider iadesi sartlari,

Kiraci degisimleri,

Yeni kira so6zlesmesi sartlari, bosluk oranlari, varsa kiracilara verilen
subvansiyonlar, kiraciya yer hazirlama maliyetleri, kiralama komisyonlari,

. Isletme giderleri,

« Iskonto orani,

o Gelir kapitalizasyonu her iki yontemle de hesaplandiginda benzer deder
gbstergeleri Gretmelidir.

Maliyet Olusumlari Yaklagsimi;

« Bu ydéntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkulliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir.
Kullanim dederi ise, “ Hicbir sahis ona kars! istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir.

o« Bu ydntemde, gayrimenkulin 6énemli bir kalan ekonomik &mir beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
dederinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul
edilir. Bu teknikte gayrimenkuliin bina maliyet dederleri, Cevre ve Sehircilik
Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri,
muteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gegmis tecribeler gibi veriler dikkate
alinarak yapilan hesap ve maliyetler g6z édnldne alinir. Binalardaki yipranma payi,
binanin gozle gorullr fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

o Bu teknikte gayrimenkuliin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Arazi dederi emsal yaklasimlardan
yola cikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida bahsedilen yontemlerle
belirlenerek yipranma paylarn disllerek olusturulur. Sonug deder takdirine ise
bu her iki deger toplanarak ulasilir.

o Kullanim alanlar

« Piyasada sik sik alim-satimi yapilmayan milklerin degerlemesinde,

« Emsal karsilastirma igin yeterli veri var, ancak karsilastirma igin alansal ve
fiziksel 6zellikler birbirinden farkli ise, Ornedin cok sayida emsal fabrika mevcut,
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ancak fabrikalarin alansal ve malzeme o6zellikleri bakimindan farkhlhk arz
ediyorsa,

Ozel kullanimi olan yapilar dederlemeye konusu ise,

Karsilastirilabilir satis bilgisi olmadiginda,

Alisilagelmisin disinda bir milk oldugunda veya cok yavas bir pazari oldugunda,
Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,

Yarim kalmis veya teklif asamasindaki projelerin degerleme galismalarinda,
Arsa ve yapilarin ayri ayri dedgerlendirilmesi gerekli durumlarda, Eklentiler ve
yenilemeler s6z konusu oldugunda,

Emsal satis bilgileri yetersizse,

Gelirlerin kapitalizasyonu yaklasimina tam guvenilemiyorsa,

Emsal karsilastirma ydnteminde bazi kalemlerin parasal dizeltmelerinde,
Fizibilite calismalarinda

Proje Gelistirme Yaklasimi;

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanarak, planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlarla desteklenip modellenir. Bu modelleme yasal olarak
muumkdun, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami dliizeyde verimli yani “en
iyi ve en verimli kullanimi™® olmahidir.

Bu calismalarda projenin girisimci yénidnden incelenmesi vyapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu Gridnidn yer aldigi sektérin mevcut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur. Projenin
yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilr.

Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur.Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini
yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinklii deger hesabi

yaplilir.
IV.8. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI
BILGILER VE YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Bu raporda tasinmazlarin dederinin tespitinde; tasinmazlarin “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Yontemi Yaklasimi” ve " Maliyet Olusumlari
Yaklasimi" kullanilmistir.

IV.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE
PROJE DEGERLERI

Dederlemede rapora konu tasinmazlar icin proje gelistirme yapilmamistir.
Arsa birim dederleri emsal karsilastirma yontemi ile milkiyet durumuna gore
tasinmazlarin arsa dederi asadida tabloda yer almaktadir.
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ARSA PAZAR DEGERI (PERA GYO HiISSESINE DUSEN)

PERA GYO A.S.| M2 BIRIM
BLOK YUZ%I}.%%MU PE'}\AsGYO HISSESI'NE PAZAR PAZAR DEGERI
NO (m2) Hissesi | PUSEN ARSA | DEGERI (TL)
ALANI (M2) (TL)
35736 /
A 47.709 47709 35.736 16.000 571.776.000
47.709 | 226 /47709 226 16.000 3.616.000

TOPLAM 575.392.000
YUVARLATILMIS TOPLAM 575.392.000

ARSA PAZAR DEGERI (ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S HISSESINE DUSEN)

ARSA ZIRAAT KA'ﬂEIAMA I\ s. | M?BIRIM s
BLOK | .. ARSA _|kaTILIM | KA LA-S. PAZAR PAZAR DEGERI
YUZOLCUMU HiSSESi’NE ZAR
NO A.S. . DEGERI (TL)
(m2) | 25 . DUSEN ARSA Th)
ALANI (M2)
6531 /

C 47.709 o 6.531 16.000 104.496.000
TOPLAM 104.496.000
YUVARLATILMIS TOPLAM 104.495.000

ARSA PAZAR DEGERI (VAKIF FINANSAL KIRALAMA ANONiM SiRKETI

HISSESINE DUSEN)

VAKIF . .
VAKIF . M2 BIRIM
BLOK |, ARSA FINANSAL FIN-ANSA!',A'S' PAZAR PAZAR DEGERI
YUZOLCUMU HISSESI’'NE pryalinet
NO A.S. - DEGERI (TL)
(m2) Hissesi | PUSEN ARSA (TL)
ALANI (M2)
213/
B 47.709 49709 213 16.000 3.408.000
TOPLAM 3.408.000
YUVARLATILMIS TOPLAM 3.410.000
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IV.10. NAKIT GELIR AKIMLARI ANALIZI

Dederlemede rapora konu tasinmazlardan olan A Blok 1 numarali Alisveris
Merkezi ve C Blok SkyCity Is merkezinde yer alan 173 adet badimsiz bélim
tamamlanmasi halinde olusturabilecek nakit gelir akimlari analizi yapiimistir. Rapor
ekinde INA tablolar yer almaktadir. Tabloda kullanilan parametreler Merkez
Bankasi Para Politikalar Kurulu (PPK) verilerinden temin edilmistir.

Para Politikasi Kurulu Toplanti Ozeti
Toplanti Tarihi: 26 Ekim 2023
Enflasyon Beklentileri

33. Enflasyon beklentilerindeki mevcut seyir ve fiyat belirleme
davraniglarindaki bozulma, enflasyon gérinimune dair yukari yonlu riskleri canli
tutmaktadir. Tlketici enflasyonu vyayilm endeksi eylil ayinda da vyuksek
seyrederken tarihsel ortalamasinin iki standart sapmasi Gzerinde deger almistir.

34. Enflasyon beklentilerindeki aydan aya artis yavaslamaktadir. Ekim ayi
Piyasa Katilimcilari Anketi sonuglarina gére cari yil sonu enflasyon beklentisi ytzde
67,22'den 0,79 puan yukselisle ylzde 68,01; on iki ay sonrasina iliskin enflasyon
beklentisi ylzde 44,94'den 0,34 puan artisla yuzde 45,28; gelecek yirmi dort ay
sonrasina iliskin enflasyon beklentisi ylizde 23,87'den 1,95 puan ylkselisle ylzde
25,82; bes yil sonrasina iliskin enflasyon beklentisi ise ylizde 10,03'den 1,73 puan
yukari guincellemeyle ytuzde 11,76 olmustur.

35. Bu cgergevede, enflasyonun yil sonunda Enflasyon Raporu’ndaki (Rapor)
tahmin araliginin Gst sinirina yakin seyredecegi ongorilirken, aylik enflasyonun
ana ediliminde dislis goézlenecedi dederlendiriimistir. Ote yandan, jeopolitik
gelismeler, enflasyon gérinimunde petrol fiyatlar kaynaklh risk olusturmaktadir.
Kurul, parasal sikilastirma adimlarinin etkisiyle, dezenflasyonu 2024 yilinda
Rapor’daki patika ile uyumlu sekilde tesis etmekte kararhdir.
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Merkez Merkez
Bankasi PPK Bankasi Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki
Enflasyon Toolanti PPK Donemden 2 | Donemden 2 | Dénemden 2 | Dénemden 2 | Dénemden2 | Doénemden 2 Dénemden 2 | Donemden 2
Varsayimi .. p. Toplanti Puan Duserek | Puan Diserek | Puan Diserek | Puan Diserek | Puan Diserek | Puan Diiserek | Puan Diiserek | Puan Diserek
Ozeti Esas .
Alindi Ozeti Esas Hesaplandi Hesaplandi Hesaplandi Hesaplandi Hesaplandi Hesaplandi Hesaplandi Hesaplandi
Alindi

Tanim/
Dénem Kas.24 Kas.25 Kas.26 Kas.27 Kas.28 Kas.29 Kas.30 Kas.31 Kas.32 Kas.33
Enflasyon
Ongériisi 45,28% 25,82% 23,82% 21,82% 19,82% 17,82% 15,82% 13,82% 11,82% 9,82%
Piyasa Risk
Primi 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00% 5,00%
iskonto
Orani 50,28% 30,82% 28,82% 26,82% 24,82% 22,82% 20,82% 18,82% 16,82% 14,82%

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANI

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312) 472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

61



tel:(312

~ . Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu gergevesinde mobil olarak imzalanmigtir.
(4 Belge igeriginin dogrulugunu ilgili firmadan teyit edebilirsiniz.

2023-SPK-0011

IV.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALIizZI

Tasinmazin (zerindeki insa yatinmin dederi icin “Maliyet Olusumlari
Yaklasimi” kullanilmigtir. Bu ydntemde; 2023 yili yapi yaklasik birim maliyetleri
yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak; KDV harig,
degerlerden amortisman duslllp, gelistirici maliyeti eklenerek hesaplanmistir.
Yapinin sinifi mahallindeki incelemelere gore; A Blok alisveris merkezi alanlari 5-A
yapi sinifinda ruhsatlandirilmis olsa da yerinde 1.bodrum kat, zemin kat ve asma
kat hacimleri 4-A yapi sinifinda, 2.bodrum ve 3.bodrum katlarda yer alan otopark,
mustemilat ve teknik mahallerin 3-B yapi sinifinda insa edildigi tespit edilmistir. B
Blok 5-A yapi sinifinda insa edildigi ve C Blogun insa edilmedigi dikkate alinarak;
Buna gbre Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin yayinlamis oldugu Resmi Gazetede
12.08.2023 tarih ve 32277 sayili “Mimarhk ve Muhendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak 2023/2 Yil Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig"e
gbre m2 birim insaat maliyet bedeli olarak 3-B yapi sinifi; 9.000 TL/m2, 4-A yap!
sinifi; 10.200 TL/m2, 5-A yapi sinifi; 13.800 TL/m2 seklindedir. Yasal belgeleri
itibari ile A blok yapinin yasinin 12 yil, B blok yapinin 5 yil oldugu tespit edilmistir.
Tasinmaz amortisman dederi disilirken eksper kanaati dikkate alinmistir. A Blok
Alisveris Merkezi icin %15 yipranma payi, B Blok Sky City icin %6 yipranma payi
kabul edilmistir.

A Blok Yapi Maliyet Hesabi asadida tabloda yer almaktadir;

A BLOK YAPI MALIYET HESABI (PERA GYO MULKIYETI)
INSAAT . -
M2 BIRIM . .

KAT ADI I-\(II_VII-\ZI‘I)I MALIVETI (TL) AMORTISMAN MALIYET (TL)
3. bodrum kat 27.995,68 9000 15% 214.166.952
2. bodrum kat 26.770,42 9000 15% 204.793.713
1. bodrum kat 27.255,76 10200 15% 236.307.439

Zemin kat 25.083,90 10200 15% 217.477.413

Asma kat 688,30 10200 15% 5.967.561

TOPLAM 878.713.078
YUVARLATILMIS TOPLAM 878.715.000
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B BLOK YAPI MALIYET HESABI (PERA GYO MULKIYETI)

INSA?J 2‘)“'ANI M AT;YBEITRiI:"II'L) AMORTISMAN MALIYET (TL)
624,31 13800 6% 8.098.549
TOPLAM 8.098.549
YUVARLATILMIS TOPLAM 8.100.000

B BLOK YAPI MALIYET HESABI (VAKIF FINANSAL KIRALAMA MULKIYETI)

INSA?J 2‘)“'ANI " A’:'_;Yil.l.RiI:'.'n_) AMORTiSMAN MALIYET (TL)
568,76 13800 6% 7.377,955
TOPLAM 7.377,955
YUVARLATILMIS TOPLAM 7.380.000

MALIYET YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN DEGER (PERA GYO)

PERA GYO A.S.

PERA GYO A.S.

DEGERI (TL) MALIYETI (TL)
A 571.776.000 880.000.000 1.451.776.000
B 3.616.000 8.100.000 11.716.000
TOPLAM 1.463.492.000

YUVARLATILMIS TOPLAM

1.463.495.000

MALIYET YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN DEGER (VAKIF FINANSAL)

VAKIF FINANSAL

VAKIF FINANSAL

BLOK A.S. HISSESINE A.S. HISSESINE o
NO DUSEN ARSA DUSEN INSAAT DEGERI (TL)
DEGERI (TL) MALIYETI (TL)
B 3.195.000 7.380.000 10.575.000
TOPLAM 10.575.000
YUVARLATILMIS TOPLAM 10.575.000
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IV.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ
TANIM VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ
NEDENLERI

Gayrimenkuliin dederinin tespiti icin boélgede yakin dénemde pazara
cikarilmis / satilmis ve satilik gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
tasinmaz icin deger belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyuklik, fiziksel 6zellik, gérilebilirlik, kullanim
fonksiyonu, ana ulasim akslarina olan yakinhgi, imar durumlari, cevresel yapilasma
durumu, ulasim kolayhdi, insai 6zellikleri, kat, konum, cephe, manzara gibi kriterler
dahilin de karslilastirilmis, bolgedeki emlak pazarinin glincel degerlemesi igin bolge
emlak yetkilileri, firmalari, bdlge halki ve cevre sakinleri ile géristlmis bunun yani
sira ofisimizdeki bilgilerden faydalanilmistir. Yakin cevrede vyapilan piyasa
arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

SATILIK ARSA EMSALLERI

1)Dederleme konusu tasinmazlara hudut sinirlar icerisinde Izmir Bulvari (izerinde yer
alan tapu kayitlarinda Saraylar Mahallesi, 1465 ada 4 parsel 3 kat ticaret imarh ve 7
parsel 6 kat ticaret imarh birlikte olarak 279 m2 alana sahip arsa 12.750.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 45.698 TL/m?)

Ilgili Irtibat: 0549 743 20 20

2)Dederleme konusu tasinmazlara hudut sinirlar igerisinde Stimerpark avm'ye 500 mt
mesafede yer alan tapu kayitlarinda Saraylar Mahallesi, 337 ada 3 parselde 300 m2
alana sahip 7 kat ticaret imarli arsa 12.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir.

(m2 birim fiyat: 40.000 TL/m?)

Ilgili Irtibat: 0532 505 96 39

3)Degerleme konusu tasinmazlarla ayni mahalle sinirlari igerisinde yer alan 7780 ada
18 parselde 643 m2 alana sahip hmax:7.50 mt, Kiglk Sanayi Alani imarli arsa
14.250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 22.161 TL/m?)

Ilgili irtibat: 0533 614 76 28

4)Dederleme konusu tasinmazlarla ayni mahalle sinirlari icerisinde yer alan 2892 ada
4 parselde 524 m2 alana sahip Kentsel Calisma Alani imarli arsa 8.000.000 TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 15.267 TL/m?)

Ilgili Irtibat: 0555 979 79 24

5)Degerleme konusu tasinmazlarla ayni mahalle sinirlari igerisinde yer alan 2952 ada
16 parselde 396 m2 alana sahip hmax:15.50 (5 Kat) Kismen Konut, Kismen Ticaret
Alani imarh arsa 7.400.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 18.686 TL/m?)
| TIgili Irtibat: 0532 637 71 36
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ARSA DEGERI SEREFiYE DUZELTMESI (%)

b imar Fiziksel v eerges pazarhk | Emsal

Emsaller | Fiyati | Konum Durumu | &zellikler Blyiikliik Pay Deger
(TL) (TL)

Emsal 1 | 45.698 -15% 0% 0% -40% -5% 18.279

Emsal 2 | 40.000 15% -25% 0% -40% -5% 18.000

Emsal 3 | 22.161 15% 0% 0% -40% -5% 15.513

Emsal 4 | 15.267 10% 25% 0% -40% -5% 13.740

Emsal 5 | 18.686 5% 20% 0% -40% -5% 14.949

Ortalama|16.096

SATILIK OFIiS EMSALLERI

1)Degerleme konusu tasinmazlara ayni Skycity is merkezinde 9.katta, 1+0, 54 m2
oldugu beyan edilen ici yapil ofis 2.250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 41.666 TL/m?)
Ilgili Irtibat: 0542 254 51 29

2)Dederleme konusu tasinmazlara ayni Skycity is merkezinde 14.katta, 1+1, 98 m2
oldugu beyan edilen ici yapil ofis 3.750.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 38.265 TL/m?)
Ilgili Irtibat: 0533 402 92 09

3)Dederleme konusu tasinmazlara ayni Skycity is merkezinde 9.katta, 1+1, 98 m2
oldugu beyan edilen ici yapil ofis 3.250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 33.163 TL/m?)
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Ilgili Irtibat: 0533 424 95 97

4) Dederleme konusu tasinmazlara ayni Skycity is merkezinde 12.katta, 1+0, 54 m2
oldugu beyan edilen ici yapil ofis 2.050.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 37.962 TL/m?)

Ilgili irtibat: 0542 254 51 29

Emsal Kroki;

OFiS DEGERI SEREFIYE DUZELTMESI (%)
. . . Emsal
M2 Fiyati Yapi Mimari . ... ... | Pazarhk -

Emsaller (TL) Konum Kalitesi| Ozellik Buyukluk Payi D(?rgljsr
Emsal 1 41.666 0% 0% -5% 0% -10% 35.416
Emsal 2 38.265 0% 0% -5% 0% -10% 32.525
Emsal 3 33.163 0% 0% -5% 0% -10% 28.189
Emsal 4 37.962 0% 0% -5% 0% -10% 32.268
Ortalama| 32.099
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KIRALIK DUKKAN - iS MERKEZI EMSALLERI

1)Degerleme konusu tasinmazlara ayni Skycity is merkezinde 9.katta, 1+0, 54 m2
oldugu beyan edilen ici yapili ofis aylik 10.500 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 194 TL/m?)

 1lgili Irtibat: 0532 293 72 92

2)Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda sanayi alaninda 840 m2 alana
sahip oldugu beyan edilen diikkan-imalathane aylik 100.000 TL bedelle kiralik oldugu
bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 119.05 TL/m?)

Ilgili irtibat: 0532 322 82 59

3)Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan Sanayi Sitesi icerisinde
konumlu 220 m2 diikkan 22.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.

(m2 birim fiyat: 100.00 TL/m?)

| Ilgili irtibat: 0532 624 52 84

4) Dederleme konusu tasinmazlara ayni Skycity is merkezinde 10.katta, 1+0, 54 m2
oldugu beyan edilen igi yapili ofis aylik 10.500.000 TL bedelle kiralik oldugu bilgisi

alinmistir.
(m2 birim fiyat: 194.00 TL/m?)
Ilgili Irtibat: 0532 322 82 59

DUKKAN - OFiS KiRA BiRiM DEGERI SEREFiYE DUZELTMESI (%)
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. . . Emsal
M2 Fiyati Yapi Mimari . ... ... | Pazarhk o
Emsaller (TL) Konum Kalitesi| Ozellik Blyiikliik Payi D((_ergsr
Emsal 1 194 0% 0% -20% 0% -10% 136
Emsal 2 119 10% 0% 0% 0% -10% 119
Emsal 3 100 30% 0% 0% 0% -10% 120
Emsal 4 194 0% 0% -20% 0% -10% 136
Ortalama 128
B BLOK PAZAR DEGERLERI (PERA MULKIYETI)
W .. MDegeri Yuvarlatilmis
Sl\;:,a '3\'8:‘ Bagl\i:m' Kat Adi B'A"Igl'fl"zﬁ':;m (TL) M2 Pazar Degeri
Birim Pazar (TL)
1 B 2 2. Bodrum Kat 90,04 23.000 2.070.920
2 B 4 1. Bodrum Kat 58,88 14.500 853.760
3 B 5 1. Bodrum Kat 72,46 14.500 1.050.670
4 B 6 1. Bodrum Kat 168,30 25.000 4.207.500
5 B 8 1. Bodrum Kat 166,65 25.000 4.166.250
6 B 24 3. Kat 67,98 32.000 2.175.360
TOPLAM 14.524.460
YUVARLANMIS TOPLAM 14.525.000
B BLOK PAZAR DEGERLERI (VAKIF FINANSAL MULKIiYETI)
Y o .. M2 Birim Yuvarlatilmis
SI\;:)a I?;:g:( Bagl\i:ol. Kat Adi B';:';::';';g;m Pazar Degeri| Pazar Degeri
(TL) (TL)
1 B 1 2. Bodrum Kat 165,16 16.500 2.725.140
2 B 10 Zemin 403,60 20.000 8.072.000
TOPLAM 10.797.140
YUVARLANMIS TOPLAM 10.800.000

IV.13. KIRA DEGERI ANALIZI VE KULLANILAN VERILER

Dederlemede rapora konu tasinmaz kira dederi analizi avm ve is merkezi

seklinde iki ayri kira analizi yapilmistir. Boélgede yapilan arastirmada tasinmaza
benzer blyulklikteki alisveris merkezlerinde yer alan dikkanlarin ortalama kira
bilgilerine ulasilamamistir. Her bir alisveris merkezinin doluluk orani, madaza
karmasi, konsepti, konumu, yapim dénemi vb. durumlarina goére tercih edilebilirligi
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degismektedir. Bu nedenle her bir alisveris merkezinin geliri farklihk
godstermektedir. Rapor konusu tasinmaz Denizli ilindeki ticari potansiyeli en dusuk
alisveris merkezidir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde cadde ve sokak lzerinde yer alan
dikkanlarin aylik m2 birim kira degerlerinin 120,-TL ila 150,-TL araliginda olduklari
gozlenmistir.

Degerlemede misteriden temin edilen mevcut kira ve ciro gelirleri de dikkate
alinarak gelir 6ngdérisinde bulunulmustur.

Pera GYO A.S.den temin edilen verilere gore; 2020 yilinda kira gelirleri
toplami 2.412.713,-TL, 2021 yilinda kira gelirleri toplami 2.432.518,-TL, 2022
yiinda kira gelirleri toplami ise; 9.053.455,03,-TL, 2023 vyih ilk 11 ayi
12.194.498,24 TL'dir.(KDV Harig)

Toplam kiralanabilir alani 35.836,65 m2 olup kiralanmis olan alan ise
13.621,58 m=2’dir.

Halihazirda kiralanmis olan alanlardan elde edilen ortalama m2 birim ayhk
geliri ~ 69 TL hesaplanmaktadir.

Musteriden alinan bilgiye gére yapidaki doluluk orani; kiralanabilir alan (m2)
Uzerinden ~ % 38'dir.

Rapor konusu Sumerpark AVM, 6zellikle 2018 - 2020 yillarinda ekonomide
yasanan sikintilar ve corona viris pandemisinin ekonomik etkilerinden dolayi
perakende sektoriinde hizmet veren markalar magaza kapatarak kigllme yoluna
gitmis, alisveris merkezleri de kira gelirlerini azaltarak markalarn desteklemeye
calismistir. Rapor konusu tasinmazda vyeni kiralamalarda kirasiz dbénem,
dekorasyon destekleme ve ciro kira uygulamasi da bulunmaktadir.

Bu nedenle tasinmazin kira gelirleri cok dusik olarak hesaplanmaktadir.
Tasinmazin mevcut kira gelirlerinden hareketle yapilacak degerleme calismasinda
ulasilan degerin yanlis olmasina neden olacaktir. Tasinmaz ofis, konut ve okul
projelerinden olusan karma bir proje blinyesinde konumludur. Tasinmazin mevcut
kirasi ve boélge ticari tasinmazlarina yodnelik yapilan arastirmalardan hareketle
tasinmazin m2 birim kira dederi (cadde diikkanlarinda daha az olacak sekilde 130, -
TL olarak dngérulmuastir. Tasinmazin isletmecisinin iyi / koétl isletme basarisindan
badimsiz olarak dederleme yapilmistir.

IV.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUM
ANALIZI

TKGM portali {zerinden alinan TAKBIS belgesinden yapilan inceleme
neticesinde tespit edilmistir. Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkullerden A Blok 1
Numara (Ahlsveris Merkezi) lzerinde herhangi bir tasarruf haklarini kisitlayici
takyidat bulunmamaktadir. B Blok milkiyeti Pera GYO'yva ait 2-4-5-6-8-24
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numaral bagimsiz béliimler izerinde ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S lehine ipotek
takyidati bulunmaktadir. Detay bilgi tapu takyidat incelemesi menusu altinda yer
almaktadir. Pera GYO mulkiyeti disinda kalan diger tasinmazlar B Blok 1 ve 10
numarali bagimsiz boélimler miulkiyeti VAKIF FINANSAL KIRALAMA ANONIM
SIRKETI ile C Blok 1,...,173 adet bagimsiz bélimlerin milkiyeti ZIRAAT KATILIM

BANKASI A.S'dedir.

IV.15. BOS ARAZI VE GELiSTIRiLMiS PROJE DEGERI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Tasinmazlarin “Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi” yapilmamistir.
IV.16. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALIzi

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullaniminin halihazir kullanimi olan “Avm - Is
Merkezi alani” kullanimi oldugu kanaatine varilmistir.

IV.17.MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME

ANALIZI

Tasinmazlarin miilkiyeti PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S, VAKIF
FINANALSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI ve ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S ait olup
bir biitiin halinde degerlendirilerek analizi yapiimistir.

PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Gelir Yaklagimi Yontemi

TAMAMLANMASI
DEGERLEME YONTEMI B"\'SIK p I:"zi":gzéDEl:}U('.}"L) DURUMUNDAKI
PAZAR DEGERI (TL)
Maliyet Yaklasimi Yontemi 1.451.776.000 1.451.776.000
Pazar Yaklasimi Yontemi A Blok --- s
Gelir Yaklagimi Yontemi 670.650.000 670.650.000
Maliyet Yaklagimi Yontemi 11.716.000 11.716.000
Pazar Yaklasimi Yontemi B Blok 14.525.000 14.525.000
Gelir Yaklagimi Yontemi == ---
VAKIF FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI
TAMAMLANMASI
DEGERLEME YONTEME | B0 | o GERT (TL) | . DURUMUNDAKI
PAZAR DEGERI (TL)
Maliyet Yaklasimi Yontemi 10.575.000 10.575.000
Pazar Yaklasimi Yontemi B Blok 10.790.000 10.790.000

ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S
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TAMAMLANMASTI
DURUMUNDAKI
PAZAR DEGERI (TL)

BLOK MEVCUT DURUM

DEGERLEME YONTEMI ADI PAZAR DEGERI (TL)

Maliyet Yaklasimi Yontemi 104.495.000 ---

Pazar Yaklasimi Yontemi C Blok --- ---

Gelir Yaklagimi Yontemi --- 485.465.000

IV.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE
YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat
karsiligi s6zlesmesi bulunmamaktadir.

V. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

V.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI

S6z konusu tasinmazin dederlemesinde piyasada gerceklesen ve
gerceklesmesi muhtemel satis o6rneklerine iliskin verilerin toplanabilmesinden
dolayi tasinmazin dederi icin Piyasa Degeri (Emsal Karsilastirma) Yaklasimi, Gelir
Yontemi (INA) ve Maliyet Analizi yontemleri kullaniimistir.Degerlemeye
tasinmazlarin yasal ve mevcut durum (zerinde deder takdir edilmistir.

V.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCIN
YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Dederlemeye konu tasinmazin dederlemesinde piyasada gerceklesen ve
gerceklesmesi muhtemel satis 6érneklerine iliskin verilen toplanabilmesinden dolay!
arsa dederi icin "Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi Uzerindeki insai
yatinmlarin dederi icin ise Maliyet Yaklasimi kullanilmistir.Yapilan dederleme
calismasinda SPK Mevzuatl uyarinca dederleme raporunda yer almasi gereken
asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

V.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETIRILMEDiIGi VE
MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM
VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “II1.2.2. Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar” bdlimi ile “IV.4. Gayrimenkuliin Insaat Ve
Yapisal Ozellikleri” béliimiinde detayli olarak agiklanmstir.
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V.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL
PROJESININ VEYA GAYRIMENKULLERE BAGLI HAK VE FAYDALARIN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR
ENGEL OLUP OLAMADIGI HAKKINDA GORUS

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri
I1I, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.
maddesinin “c” paragrafinda “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulliin dederini dogrudan ve onemli Olglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri saklidir.”
denilmektedir.

6226 ada 1 parsel B Blok 2-4-5-6-8 ve 24 numarali bagimsiz bélimler
tzerindeki ZIRAAT KATILIM A.S lehine ipotek takyidati nedeniyle (II1I1-48.1 Teblig
Madde 22 c bendi) Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Portféyline alinamaz niteliktedir.
Ancak tebligin bu maddedesin de yer alan 30. madde hikimleri sakli tutulmakta
olup bu husus bagimsiz denetim sirketi tarafindan dederlendirilmesi uygun
olacaktir.

6226 ada 1 parsel Uzerindeki B Blok 1 ve 10 numarali bagimsiz bélimler
leasing sézlesmesi ile finansal kiralama VAKIF FINANSAL KIRALAMA ANONIM
SIRKETI A.S miilkiyetinde olmasi sebebiyle Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi
Portféyline alinamaz niteliktedir.

C Blok 173 adet bagimsiz bélimler leasing sozlesmesi ile finansal kiralama
ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S miilkiyetinde olmasi sebebiyle Gayrimenkul Yatirim
Ortakligl Portféylne alinamaz niteliktedir.

6226 ada 1 parsel Gzerindeki A Blok 1 numarali bagimsiz bélim Uzerinde
devir temlikini engelleyici bir takyidat goérdlmemistir. Bu nedenle Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi portfoyline alinabilir niteliktedir.

. sonug

VI.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLES]

-Dederleme konusu tasinmazlarin mevcut durumu, piyasa degeri, imar durumu ve
kullanim kabiliyetleri A Blok 1 numarali bagimsiz bélim (Avm) sinirli sayida alici
kitlesine hitap edecegdi dislinilerek satis kabiliyeti “ALICISI AZ” olarak
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degerlendirilmistir. B Blokta konumlu 2-4-5-6-8-24 numarali bagimsiz boélimler
satis kabiliyeti “SATILABILIR” nitelikli olarak degderlendirilmistir.

-Degerlemesi yapilan tasinmazlardan A Blok 1 Numarali (Avm) bagimsiz bolim ve
B Blok 2-4-5-6-8-24 numarali bagimsiz bélimler PERA GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S miilkiyetindedir.

-Mulkiyeti PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S'da bulunmayan
tasinmazlarin degerleme raporuna dahil edilmesi sifahi kurum gorist alinarak
(SPK) bilgi amach dizenlenmistir.

-B Blokta konumlu 1 ve 10 numarali bagimsiz bélimler Leasing (Finansal Kiralama)
yéntemi ile VAKIF FINANSAL KIiRALAMA A.S miilkiyetine gecmistir. C Blokta
konumlu 1 ile 173 arasi tim bagimsiz bolimler Leasing (Finansal Kiralama)
yontemi ile ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S miilkiyetine gecmistir. Tasinmazlara
deger takdir edilirken bu durum g6z 6niinde bulundurularak dedgerleme tablolari
ayr sekilde dizenlenmistir.

-B Blokta konumlu 2-4-5-6-8 ve 24 numarali bagimsiz bolimler U(zerine
12/10/2023 tarihinde ipotek tesis edilmistir. (III-48.1 Teblig Madde 22 c bendi)
Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi Portféylne alinamaz niteliktedir. Ancak tebligin bu
maddedesin de yer alan 30. madde hukUmleri sakl tutulmakta olup bu husus
bagimsiz  denetim sirketi tarafindan dederlendirilmesi uygun olacadi
disinltlmektedir.

-Mahal incelemesi tarihinde Avm'de tadilat calismalarinin yogun sekilde devam
ettigi gozlenmis firma tarafindan 2024 yili Mayis ayina kadar tamamlanmasi
planlandigi ifade edilmistir. Tadilat calismasinin tamamlanmasini takiben
degerleme raporunun yenilenmesi 6nerilmektedir. INA Tablosu dlizenlenirken bu
durum dikkate alinmistir.

-A Blokta 1 numarali bagimsiz bélim (Avm) cati kismina leasing sistemi ile kurulan
3 MWE gliciine sahip Glines Enerji Santrali (GES) tasinmazin dedger artirici unsur
olarak dikkate alinmistir.

-A Blok 1 numarah bagimsiz bélim (Avm) icin INA Tablosu (Gelir Yontemi) ve
Maliyet Analiz Yéntemleri arasinda olusan fark avm'nin tadilat calismalarinin devam
etmesi ve doluluk oraninin distk olmasi sebebiyle yuksektir. Gelir yaklasimi
yonteminden bulunan dederin %?25’u, Maliyet yaklasimindan bulunan degerin de
%75'i alinarak nihai deger takdirinde bulunulmustur.

-Tasinmazlarda yapilan dederleme yontemlerinden olan Maliyet Analiz Yontemi
kullanimi esaslarinda dikkate alinan hususlardan Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
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Resmi Gazetede vyayinlanan "“Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig”e gore
2022/2.Dénem 3-B Yapi Sinifi; 4.275 TL/m?2, 2022/3.Dénem 3-B Yapi Sinifi; 4.650
TL/m2, 2023/1.Dénem 3-B Yap! Sinifi; 6.350 TL/m2, 2023/2.D6énem 3-B Yapi
Sinifi; 9.000 TL/m2, yaklasik olarak 1 yil sire zarfinda ~%110 birim insaat
maliyetlerinde ylkselme oldugu tespit edilmistir.

VI.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen ve milkiyetinin tamami PERA
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’ ne ait olan gayrimenkulin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, buyukliklerine, fiziksel o6zelliklerine, halihazir
durumlarina, imar durumlarina, degerlendirme boliminde belirtilen hususlarin
mevcudiyetine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giunimuz ekonomik
kosullari itibariyla ve tasinmazlarin degeri;

-A Blok, 1 no’lu bagimsiz bélim (Avm) pazar dederi ~1.256.495.000,-TL +
KDV (BirmilyarikiylzyUzyirmidokuzmilyonyediyUlzbin-Turk Lirast)

-B Blok, 2-4-5-6-8 ve 24 no’lu bagimsiz bélimler pazar degeri ~14.525.000, -
TL + KDV (Onddrtmilyonbesytzyirmbegbin-Tlrk Lirasi) olarak takdir olunmustur.
olarak takdir olunmustur.

BLOK BB NO KDV HARIC DEGER (TL) | KDV DAHIL DEGER (TL)
A 1

1.256.495.000 1.507.794.000

B 2-4-5-6-8-24

14.525.000 17.430.000

TOPLAM (TL) 1.271.020.000 1.525.224.000
TOPLAM (USD) 43.675.862,16 52.411.034,60
TOPLAM (EUR) 40.008.184,08 48.009.820,89

*K.D.V Vergi Kanunlarinin Katma Deder Vergisine iliskin olarak %20 olarak kabul
edilmistir. 7 Temmuz 2023 tarihinde Cumhurbaskani kararina goére; mal ve
hizmetlerde uygulanan yizde 18'lik Katma Deder Vergisi (KDV) ylizde 20'ye
cikarildi.

*18.12.2023 tarihli TCMB Efektif Satis Kur Degerleri; 1.-USD=29.1012.-TL,
1.EURO=31.7690.-TL'dir.
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Is bu rapor 1 orijinal rapor olarak diizenlenmis olup, kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan firmamiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,
Zafer BEKTAS Ayhan DUZGUN

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

VII.RAPOR EKLERI :

INA Tablolan

Dederleme Uzmaninin Lisans Ornegi

Dederleme Uzmani ve Sorumlu Dederleme Uzmaninin Ozgegmisi
Dederleme Sirketi SPK Lisans Yazisi,

Bolge Haritasi ve Diger Kroki Ve Hava Fotograflari

Tapu Sureti / Tapu Kaydi

Tasinmaz ile ilgili Yasal Belgeler

Ipotege iliskin Banka Yazisi

Fotograflar

WONIUNAWNE
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