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NOVA

YONETICI OzETi

Degerlemeyi Talep Eden . Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Tasinmaz Dederfeme ve Danismanlik A.S.
Talep / S6zlegme Tarihi-No * 01 Aralk 2018 - 002

Degerlenen Miilkiyet Haklari ¢ Tam milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 24 Aralik 2018

Rapor Tarihi v 28 Aralik 2018

Rapor No : 2018/6178

SkyCity B Blok,
Degerleme Konusu . gﬂm:: gd:rf:(agsﬂ, 2482/2, Sokak, No: 4/1
Gayrimenkullerin Adresi Simer Mahallesi, Cal Caddesi, No: 1
Merkezefendi / DENIZLI

Denizli Tli, Merkezefendi Ilcesi, Stimer Mahallesi, 6226
. ada icerisinde yer alan 47.709 m2 yiz 8l¢imld 1 no'lu
Tapu Bilgileri Ozeti : parselde kayith “4 Bloklu Natamam Bina ve Arsasi”
nitelikli ana taginmaz blnyesindeki Pera Gayrimenkul
Yatinm Ortakhigi A.S.’ne ait gayrimenkuller

Sahibi . Pera Gayrimenkul Yatirm Ortakiid: A.S.
{mar Durumu . Ticaret Alam
" E: 1.60 ve H: Serbest
Toplam Insaa Edilen Alan . 123.221,91 m2
Toplam Projelendirilen Alan *140.849,99 m?2

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin Pera GYO
A.S. hissesine dlsen kisimlarinin Tirk Lirasi cinsinden

Raporun Konusu : mevcut durumuyla pazar degerinin  ve projenin
tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitine
yénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Projenin Mevcut Durum Itibariyle } )
Pazar Dederi (Pera GYO A.S. hissesi) 158.365.000,-TL | 29.844.000,-USD

Tasinmaziarin Tamamlanmasi Durumu

itibariyle Pazar Degeri (Pera GYO A.S. 204.205.000,-TL | 38.483.000,-USD
hissesi)
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Tayfun KURU Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401454) (SPK Lisans Belge No: 401223)

Bu raper, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde Dederleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiik{imleri,
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 saylll kararinda yer alan *Deferleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02,2017 tarih Seri III-62.1 sayii “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblid”i dodrultusunda Uluslararasi Degderleme Standartlari kapsaminda
hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

SiRKETiIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ! +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ YarGrllkteki mevzuat gergevesinde her tirl0 resmi ve
6zel, gercek wve tlizel kisi ve kurulusiara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkuilerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik
tiim raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumilarda géris raporu

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

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanilk Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun (SPK}
*Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmustir.

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

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Rihtim Caddesi, No: 51,
Karakdy - Beyoglu / ISTANBUL
TELEFON NO : 0212 243 44 50
KAYITLI TAVAN SERMAYE : 250.000.000,-TL
CIKARILMIS SERMAYESI £ 89.100.000,-TL
KURULUS TARIHI : 21.01.1992
GYO DONUSUM TARIHE : 06.09.2006
HALKA ACIKLIK ORANI : % 60,43
FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Pivasasi Kurulu’'nun Gayrimenkul Yatinm

Ortakliklarina iliskin dlzenlemelerinde, yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak lzere ve kayithh sermayeli olarak faaliyet
o gdsteren anonim ortakhktir.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Denizli Alisveris Merkezi - Ofis projesi ve 6. Vakif Han -
uzun sireli kiralama
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdisterinin talebi lzerine adresi belirtilen projenin Tlrk Lirasi cinsinden
mevcut durumuyla pazar dederinin ve tamamlanmasi durumundaki pazar degerlerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicllar ve saticillar arasinda
alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alcilar ve saticilar arasinda
faaliyetleri (zerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder.
Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belifleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan gdreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve
istedine godre tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen varligin
veya yUkimliligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir gekilde el dedistirdidi ve gincel
sahibi de dahil olmak dzere bu pazardaki katiimclarnn codunlugunun serbest olarak
erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazariar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir dengenin
kuruldugu milkemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz
dengesizlidi, talepte ani distis ve ylkseligsler veya pazar katilimcilar arasindaki asimetrik
bilgitendirme géruiiir. Pazar katiimcilari bu aksakliklara tepki verdiklerinden, bir pazar belirli
bir zamanda dengesizlife neden olan herhangi bir dedisime karsi kendini uyarlayabilir.
Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir deferleme, pazardaki dengenin
yeniden kurulacadi varsayimina dayanan dlzeltilmis veya uyarlanmig fiyattan ziyade,
dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosuliar yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varhk veya ylikimlGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir saticl ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlid pesinen

kabul ediimistir.

- Ahc ve satict makul ve mantikl hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ite ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satigi icin makul bir sGre taninmistir.

- (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
cranlan dzerinden gergeklestiriimektedir.

- Gayrimenkulln makul sartlarda elde edilebilecek en olas: degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine 6zgldar.

- Isbu deferteme raporundaki deder esasi, serbest ve acgik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ  KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Pera Gayrimenkul Yattnm Ortakhdi A.S.’nin talebine istinaden sirket
portféylinde bulunan gayrimenkullin Tlrk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine
yonelik olarak Sermaye Piyvasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Gercevesinde Degerieme Hizmeti verecek Sirketlere ve Bu Sirketierin Kuruica
Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri, Kuru'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayilll kararinda yer alan “Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasas| Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili *Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Dederleme
Standartlari kapsaminda hazirlanmistir. Is bu dederleme raporu amacina uygun olarak
hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Tarafimiza mUsteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan
olugmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan muiilklerle ilgili olarak glincel veya gelecede dénlik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz
veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Degderleme calismasint gergeklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangl kigisel bir gcikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz
olarak yapiimaktadir,

- Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz Ucret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya Onceden saptanmis sonuglanin gelistiriimasi ve
bildinimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki
bir olaytn meydana gelmesine bagh dedildir.

- Degerteme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederlemne calismasinda
gérev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirll konusunda daha 6nceden
deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki
bir yardimda bulunmarmistir
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3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKiYET DURUMU

SAHIBI : | Pera Gayrimehkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi
I : | Denizli

ILCEST t | Merkezefendi

MAHALLESI : | Siirmer

MEVKII o p—

PAFTA NO : | M22A22B2D

ADA NO : | 6226

PARSEL NO |1

ANA .

GAYRIMENKULUN | ¢ | 4 Bloklu Natamam Bina ve Arsasi (*})
NITELiGE

Sty |*| 709

YEVMIYE NO 2| 4736

TARIHI : | 27.02.2018

Proje biinyesinde yer alan badimsiz bélimler icin kat irtifaki kurulmus olup heniiz kat
miilkivetine gecilmemistir. Proje bilinyesinde 325 adet badimsiz bolim bulunmaktadir. Rapor
tarihi itibariyle ba§imsiz bélimlerin bazilarinin satislan ve tapu devirleri gergeklesmistir. Bu
nedenle dederlemede proje bilnyesinde Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
milkiyetindeki bagimsiz bdlimlerin arsa paylarnimin toplami dikkate alinmistir. Ayrica proje
binyesinde bulunan A Blok ve B Blok’'un ingaatlar tamamianmis ve yapi kullanma izin
belgeleri alinrmistir. Asagida yapi kullanma izin belgeleri bulunan ve Pera GYO A.S.
miilkiyetindeki badimsiz bélimlerin listesi ile ingaatina heniiz baslaniimamis ve Pera GYO A.S.
mulkiyetindeki bagimsiz béldmlerin listesi ayr ayn sunulmustur.

I -insaati tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi bulunan bagimsiz béliimler

BLOK BAGIMSIZ ARSA ARSA

ALl ITELIGIT i
No | BOLUMNo |XATNO| pavy | paypast |NITELIG MALIK
Zemin +
1 Sadrum + Alisveris | PERA GAYRIMENKUL YATIRIM
A L T || ' Merkezi ORTAKLIG! ANONIM SIRKETI
3 Bodrum
PERA GAYRIMENKUL YATIRIM
B t 2 ZEET o S Ll ORTAKLI| ANONIM SIRKETIi
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; 2 zootm | 3 | aos | pven | PERAGAVMENGLATRIM
B 4 1. Bodrum 21 47709 Depo Pg::.':' AGKﬁIYGTrIE g:::JML ;‘;\I:!::!I"\IA
B 5 1. Bodrum 27 47709 Depo Pg:.? A?(‘:IYGF:I:«A: g::’ML ;:\;;P;_Irl\lll
B 6 1. Bodrum 61 47709 s Yeri Pj:;i‘:‘;gir:g::t ;%Tlighid
: : tooum | 3 | ars | pven | PR CAVRMENKUL VAT
5 . toodum | 0 | amos | pven | PoRACAMMENGLYATAM
. . zmn | o | amon | e | PR CAMRMENGL TN
. 10 e | 153 | s | gven | PR CAMMENCGL AT
: 2 . 7 | o | ven | PEAGATMERL AT
; 5 NERREC RN
B 14 1 93 47709 Is Yeri "5&‘;‘:}@';’5&% ;fgll'z':{'
: v 2 | | e | e | e
: . 2 | [ om | e | TS
o | = s | | am | g | scbewm
o | = s | | ew | e | mAchmbew
: - s | @ [ om | e | o chmu
| = | [ e | e | oschmbe
: - o | w | em | e | cembe e
. o ; 7 | s [ g | rERscAmMEWUL RN
: - s | m | e | e | recembms ey
: as s [ [ o | e | o chmhew
s | | a | | | e | e
o | [ a | w | aw | e [ o
B 108 11 24 47709 Is Yeri Pg:.? A?(?Efr;g:;& ;ﬁ:l:?l’hln
B 109 i1 24 47709 Is Yeri Pg:.? A(I;(‘:;{GRIITIE g:lIJML ;?I;I-I:l;!l{\ln
8 110 11 35 47709 Is Yeri Pg;? A?(‘:E"::g:llt ;fg[iEITT
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B 111 12 37 47709 Is Yerl PS:?&TE'TSSEKE ;fggr"l"
T T [ w e | e [
B 113 12 24 47709 is Yeri ng_;iﬁg‘r:gzm ;f;é';fr“l"
B 114 12 24 47709 Is Yeri P;E?&T:{Gﬁimg:m ;?;Erl\ld
B 115 12 34 47709 Is Yeri ng.?;i‘:gir:g:ﬁ; ;f:;:';}"
B 116 12 37 47709 Is Yeri Pg:.? A?(ﬁgl?-\n; g :I?hll-l Y;g&#
T | w | ow | e [
B 118 12 24 47703 Is Yeri PgﬁAi‘:EEr:g:}"M" ‘;ﬁ:&ﬁw
8 119 12 24 47709 is Yeri Pgs#&‘tgmg:m ;?;IL';“IA
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Proje biinyesinde 325 adet bagimsiz bélliim bulunmakta olup Pera GYO A.S. milkiyetinde
dederleme tarihi itibariyle bulunan bagimsiz bélimlere ait arsa paylan toplami
44281/47709'dur. Pera GYO A.§. miilkiyetinde olan badimsiz bélimlerin toplam hissesine
digen arsa alani ise 44281/47709 x 47.709 m2 = 44,281 m? olarak hesaplanmistir.
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3.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadig: hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakhdi
portfdyilne alinmasina sermaye plyasast mevzuatr hitkimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki gérils,

Merkezefendi Tapu Maduriligi’'nden temin edilen takyidath tapu kayit belgelerine gére
taginmazlarin lzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimii (Tiim tasinmazlar lizerinde miisterektir):

e Otopark bedeline iligkin taahhltname bulunmaktadir. (26.01.2015 tarih ve 2035
yevmiye no ile) (*)

» Ydnetim Plani: 19.02.2018 tarihli. (27.02.2018 tarih ve 4736 yevmiye no ile) (*)

Rehinler Bélimii:
» A Blok 1 no'lu bagimsiz bélim (izerinde Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden
35.000.000,-TL tutarinda ipotek. (03.05.2013 tarih ve 15758 yevmiye no ile) (***)

Serhler Boliimii:

¢ A Blok 1 no’lu bagimsiz bélim lizerinde TESCO KIPTA Kitle Pazarlama Ticaret ve
Gida Sanayi Anonim Sirketi lehine 21.001.560 YTL bedel Kkarsilifinda kira
sdzlesmesi vardir, (05.09.2008 tarth ve 17485 yevmiye no ile) (*)

¢ A Blok 1 no'iu bagimsiz balim iizerinde TESCO KIPTA Kitle Pazarlama Ticaret ve
Gida Sanayi Anonim Sirketi Kira serhinin siiresinin kisaltlmasina yénelik serh.
05.09.2008 tarih ve 17485 yevmiye no'lu kira serhi tadil ediimistir. (01.11.2010
tarih ve 20844 yevmiye no ile) (*) (**)

(*) Yukanda Dbelirtilen serh wve beyanlann taginmazin degeri (zerinde etkisi
bulunmamaktadir.

(**) TESCO KIPTA Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayl Ancnim Sirketi tarafindan
kiralanarak hipermarket olarak kullanilan kisim igin tapu sicilinde islenmistir.

(***) Ipotege iliskin aciklama

Pera Gayrimenkul Gayrimenkul Yatirm Ortakhi§ A.S.'den temin edilen 12.12.2018
tarihli ipotek agiklamasi agadida belirtilmistir.

Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Simer Mahallesi, 6226 ada, 1 parsel Uizerindeki *4 Bloklu

Natamam Bina ve Arsasi” niteligindeki Ana gayrimenkul banyesindeki A Biok’u olusturan

aligveris merkezi nitelikli 1 no’lu badimsiz bélim {izerinde bulunan “Tiirkiye is Bankasi

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

yevmiye no'lu ipotek”, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 30.
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madde kapsaminda, yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar (izerinde
ipotek tesis edilebilmesi hiikmiine uygun olarak, Sumerpark AVM Projesi Finansmani
igin yatinm amagh kullanilan kredinin ipotegidir.

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA ILISKIN ESASLAR TEBLiGi (11I-
48.1)

:_iipotek, rehin ve sinirli ayni hak tesisi

Ipotek, rehin ve sinirll ayni hak tesisi MADDE 30 - (1) Kat karsihg: ve hasilat paylasimi

yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz
veya dislk bedel karsihdi ortaklik lehine st hakkt tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde
bulunan gayrimenkuller lzerine ipotek veya dider sinirli ayni haklar tesis edilmesi
mumkundlr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali
haklann satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da
yatinmlar i¢in kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar {izerinde ipotek, rehin ve diger
sinifli ayni haklar tesis edilebilir, Portfoydeki varliklarin Gzerinde bu amacglar disinda
highir suretle Uglincl kigiler lehine ipotek, rehin ve dider sinirh ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas
sdzlesmesinde yer verilmesi zorunludur.
Ayrica Turkiye Is Bankasi A.S.’nin 14.12.2018 tarih ve 05-1254/5597 sayii yazisina
gore ilgili ipotek Simerpark AVM projesine iligkin kullanmis oldugu yatinm kredisinin kismi

refinansmanini teminine yéneliktir.

Tapu kayitlan incelemesi itibariyle tasinmazin degderini olumsuz yonde etkileyen bir
unsur bulunmamaktadir.

Proje blinyesinde bulunan bazi C Blok'un insaati heniiz baslamamis olup A ve B Blokun
ise ingaatlari tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur. Proje igin kat irtifaki

kurulmustur.,

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Teblig'i (Seri III-48.1 sayih) 22.
maddesinin 1. fikrasinin b bendine gére “Portféylerine alinacak her tirll bina ve benzeri
yapilara iligkin olarak yapt kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis
olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte ortakhda ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarm, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amactyla
kullamimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen nitelidinin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul

edilir.” ibaresi yer almaktadir.
NOVA TD RAPOR NO: 2048/6178
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Bu bilgiler 1siginda her ne kadar proje biinyesindeki A ve B Blok icin yapi
kullanma izin belgesi mevcut olsa da heniiz insaa edilmemis C Blok nedeniyle kat
miilkiyetine gecilememesinden dolay: tasinmazlar proje kapsaminda
degerlendirilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirim ortaklig portfdyiinde “proje”
bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigh gbriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 1ILGILI BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan projeler Hle igili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayii Yap: Deneatimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulugu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ifgili olarak gerceklestirdidi denetimier hakkinda bilgi

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarmca gerekli tiim izinlerinin alimip alinmadidi, projesinin
hazir ve onaylanmig, insaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dodru olarak
mevcut olup olmadidi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakiidt portféyiine alinmasina
sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri cercevesinde bir engel olup olmadig! hakkindaki géris,

Egder belirll bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, profeye iliskin detayls bilgi ve planlarin ve stz
konusu degerin tamamen mevcut projeye iligkin olduduna ve farkli bir projenin uygqulanmas: durumunda
bulunacak dederin farki olabilecedine iliskin agiklama.

Merkezefendi Belediyesi Plan ve Proje MUdirliigli'nden temin edilen 01.11.2018 tarih ve
4013 sayill imar durumu belgesine gbre dederleme konusu 6226 ada 1 parsel 20.07.1987
tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Simer-Sevindik (V. Etap) Uygulama Imar Plani kapsaminda
“Ticaret Alani"nda kalmaktadir. Parselin terki bulunmamaktadir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

» Hmax: Serbest

o Emsal (E): 1,60

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

e Valilik Makamimin 22.08.2016 tarih ve 846 sayili oluru ile olusturulan sidinak

komisyonu raporu dogrultusunda, halkin ihtiyaci icin genel siginak olabilecek
yerlerdendir.
* Genel siginak olarak tespit edilen yerlerde plan degisikli§i ve proje tadilati gibi
yapinin siinak olarak belirlenen bdliimlerini etkileyen bir degdisiklik yapilmas halinde,
Il Afet ve Acil Durum Midarldga'niin uygun gérisi alinacaktir.

» Ticaret alani olarak ayrlan yap: adalarinda, 9,50 m ve daha dar yollara cepheli
parselierin zemin katlari, istenildigi takdirde bodrum ve zemin katlarda arka bahge
mesafesini doldurmaksizin konut alani olarak kulianilabilir. Ancak otopark ihtiyac
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zemin katin ticaret oldugu varsayilarak hesaplanmalidir. (08.11.2013 T. 666
S.B.M.K.)

» Plan ve plan hikimlerinde agikga belirtilen bir hiki{im yoksa ticaret alani olarak
ayrilan yapi adalarinda istenildigi takdirde bodrum ve zemin katlarda arka bahge
mesafesini doldurmaksizin (st katlar konut alani olarak kullaniabilir. (08.11.2013 T.
666 S.B.M.K.)

* Plan ve plan notlarinda bina kitlesi / yapr nizami / TAKS ve emsalden hicbiri
tanimlanmayan ticaret alanlarinda vyer alan parsellerin mevcut enciimence
onaylanmis birkag parselden olusan kiitlelerin boyu 30 metre (stiinde ise bitisik
bitigik nizam, 30 m ve altinda ise ayrk nizamdir. (11.07.2013 T. Ve 438 S.B.M.K.}

e Bir kag dar parseli mltalaa ederek, daha uygun ¢éziim yollan buimak kaydiyla ikili,
Ugld veya dortli blok yapiimasi gereken yerlerde bina kitleleleri teskil etmeye
belediye enclimeni yetkilidir. (11.07.2013 T. Ve 438 S.B.M.K.)

s KAKS (Emsal): 1,60

¢ Hmax: Serbest

» Blok boylarn ve yapilann ig ylkseklikleri serbesttir.

o Bahgce cekme mesafelerinde site giivenlik ve ydnetimi ile otopark rampalari
yapilabilir.

» Arsa sinirindan 5 m'ye kadar zemin kat altinda bodrum acilabilir.

e Otopark ve yaya yollannin zemini altinda yapilar arasinda otopark badlantisi ve
otoparklar diizenlenebilir.

* Aclk otoparklara ait 6 m2'yi gegmeyen PVC, aliminyum, ahsap vb. malzemelerden
yapilan taginabilir cinsten kabinler icin insaat ruhsati ve iskan ruhsati aranmaksizin
agma ve galigma ruhsati verilebilir. (06.06.2007 T. ve 288 $.B.M.K.)

* 2009 yihinin Temmuz ayindan itibaren yapilan ve yapilacak olan yol genislemeleri ile
ilgili plan degisikiiklerinden etkilenen parsellerde; mevcut ruhsath bina varsa binaya
ait kazanilmig haklar bina yikiincaya kadar sakh kalir. Mevcut bina yikilip yerine yeni
bina yapiimasi halinde yola terk ve / veya ihdas islemi yapiimadan kati ruhsat
verilemez. (10.11.2009 T. ve 853 S.B.M.K.)

« Belediye sinirlari ve miicavir alaniari iginde, her tiirl{i akaryakit ile sivilastiriimis petrol
gazi (LPG) ve sivilastinimis dogalgaz (LNG) istasyonlarinin kurulacadi alanlarin
1/5000 é&lgekli nazim imar plani ve 1/1000 é&lgekli uygulama imar planlarina
“Akaryakit Satig ve LPG Ikmal Istasyonu” olarak islenmesi sarttir. (07.01.2010 T. ve
66 S.B.M.K.)

e Planli Alanlar Tip Imar Yénetmeli§i'nn 17. Maddesinde belirlenen bina cephe
sartlarinda % 10 esneklik saglanacaktir. Sz konusu esneklik sarti tevhid — ifraz

NOVA TD RAPOR NO: 2048/6178 /
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sonucu ve / veya 18. Madde uyguiamasi olusturulacak yeni parseller igin gegerli
degildir. (B.M.nin 08.09.2011 T. 678 S.B.M.K. ile)

* 10.02.2010 tarih ve 132 sayill Belediye Meclis Karariyla; “kent siltetini bozucu
yapillagmanin engellenmesi igin prefabrik celik sistem veya sokllip takilabilir
malzemeden yapilarin yapilip yapilmamasi hususunda; konut alanlar harig, imar
duurmunda verilen kat adetlerinden disiik katta yapi yapiimak istendiginde ve
emsale tabii alanlarda emsal hakkirmin tamami kullariimadigi takdirde belediyenin
belirledigi komisyon tarafindan projeler incelenerek karara baglanilacaktir” Karan
alinmigtir,

» Ticaret alaninda &n bahge mesafesinde Stmerbank tesislerini simgeleyen anit,
meydan ve sergi alanlan yapilabilir.

 Belirtiimeyen konularda 3194 sayili Imar Kanunu ile ilgili yOonetmelik hikimleri

gecerlidir.

NOVA TD RAPOR NO: ¥18/6178
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3.3.1 Merkezefendi Belediyesi _imar Miidiirliigii Argivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Merkezefendi Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiriigia’nden temin edilen yapi ruhsatlari

ve yapi kullanma izin belgeleri asadidaki gibidir.

A Blok Ahigveris Merkezi
YOL YOL i
Lok | Tarin | BELGE | YAPI BB ALTI | Uzeri TOK"A".I‘.‘" I:LSA“:IT
NO | SINIFI | SAYISI | KAT kar | T R
SAYISI | sAv1sI :
A | 10.09.2007 | 848/43 | EA 1 3 3 6 172.647.14
A | 21.05.2009 | 874/19 | 5A 249 3 2 5 136.925
=
< A | 21.10.2009 | 886/05 | 5A 166 3 1 3 107.002
z A | 08.03.2010 | 895/18 | GS-A 166 3 1 ) 107.002
w A | 26.11.2010 | 915/13 | 5A 180 3 1 3 107.794,06
A | 1507.2011 | 941/04 | 5aA 1 3 i 3 107,794,06
=
‘ A | 08.08.2011 | 991/18 | 5-A 77 3 1 4 107.794,06
L]
B Blok SkyCity
YOL YOL
Lok | TArtw | BELGE | YAPI BB ALTE | Uzeri | TOPLAM t:f:::
NO | SINIFI | SAYISI | KAT KAT | O T
SAYISI | SAYISI
B | 21.01.2015 | 823 5A 129 2 18 20 15.351,93
=
= B | 17.04.2015 | 1127 5-A 163 2 18 20 15.351,93
X
5 B | 25.08.2015 | 1667 5A 163 2 18 20 15.351,93
B | 01.08.2017 | 1355 5-A 151 2 18 20 15.427,85
=
< B | 08.03.2018 | 252 5-A 151 2 18 20 15.427,85
1]
]

NOVA TD RAPOR NO: 20&/6178
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Diger Ruhsatlar
YOL YOL :

BLOK | TAmin | BELGE | YAPI BB ALTI | Uzeri TO:A':?M I:LSAANAIT

NO | SINIFI | savIsI | KAT KAT | XAT F

SAYISI | SAYISI m?)
D | 21.01.2015 | 825 5-A 101 2 21 23 17.609,61
> C | 21.01.2015 | 824 5-A 3 2 1 3 2.881,80
) D | 22.02.2017 | 199 5-A 101 ) 21 23 17.609,61
= C | 22.02.2017 ] 198 5-A 3 2 1 3 2.881,80
C | 01,08.2017 | 1356 5-A 173 2 21 23 17.828,08

6226 ada 1 parsel icin ilk olarak 2007 yllinda “aligveris merkezi” nitelikli vapt igin ruhsat
alinmig ve ingasina baglanmistir. Akabinde 2015 yHinda B ve D olmak {izere 2 adet ofis blogu
ile iki blok arasinda kalan ve C blok olarak adlandinilan blnyesinde spor salonu ve ¢ok amach
salon (kamu edlence binalan) nitelikli 2 adet bagimsiz boitimii barindiran blok ilave edilmistir.

01.08.2017 tarihli B ve C bloklar icin diizenlenmis tadilat ruhsatlari ve ekleri mimari
projeleri ile kat irtifaki yeniden kuruimus olup TKGM Web Portal Arsivi‘nde incelenen kat
irtifakina esas mimari proielerine gére halihazirda parse! Uzerinde A (Aligveris Merkezi), B ve
C (ofis bloklar) olmak (izere toplam 3 adet blok planlanchdh gorilmiistir. Mahallinde vapilan
incelemede A ve B bloklann inga edilmis oldugu, C blogun halihazirda insa edilmedigi tespit
edilmigtir. Son tadilat projesinde eski C Blok olarak adlandinlan bina iptal edilmistir,
Dolayisiyla eski D Blok, yeni C blok olarak tanimlanmustir.

13.07.2011 tarihli mimari projeye gére A Blok 1 no’lu badimsiz bdlimii olusturan
yapinin insaat alanlari katlar bazinda asagida belirtilmistir

KAT ALAN
3. Bodrum Kat.........ocoooeneeeoviersores 27.995,68 m=
2. Bodrum Kat..........ocovveeeeeeeev 26.770,42 m=2
1. Bodrum Kat.......ocovvveereee v 27.255,76 m=
Zemin Kat......occeeeeeeee e 25.083,90 m=2
Asmakat. ... 688,30 m2
Toplam Alan......... sensenserararnnnns 107.794,06 m2

NOVA TD RAPOR NO: 2228/6178 M
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21.06.2017 tarihli mimari projeye gbre B Blok 151 bagimsiz bélimi olusturan yapinin
ve C Blok 173 adet bagimsiz bolimu olusturan yapinin ingaat alanlar katlar bazinda asadida

belirtilmigtir.
B BLOK C BLOK
BAGIMSIZ | INSAAT | BAGIMSIZ BAGIMSIZ | INSAAT BAGIMSIZ
KAT BOLUM ALANI BOLOM KAT BOLOM ALANI BOLUM
ADED] {m2) ALANI (m?2) ADED} {(m?) ALANI (m?)
2. bodrum 3 923,83 289,97 2. bodrum 3 923,83 289,97
1. bodrum 5 917,15 425,88 1. bodrum 5 917,15 426,38
Zemin 2 1.148,19 510,06 Zemin 2 1.169,73 510,39
1. normal 4 665,76 543,50 1. normal 4 665,43 543,84
2. normal 8 669,76 530,96 2. normal 8 669,76 531,08
3. normal 8 669,76 530,96 3. normal 8 669,76 531,08
4. normal 10 740,59 588,93 4. normai 10 740,59 588,80
5. normal 10 740,59 588,93 5. normal 10 740,59 588,90
6. normal 10 740,59 588,93 6. normal 10 740,59 588,90
7. normal 10 740,59 588,93 7. normal 10 740,59 588,90
8. normal 10 740,59 588,93 8. normal 10 740,59 588,90
9. normal 10 740,59 588,93 9, normal 10 740,59 588,90
10. normal 10 740,59 588,93 10. normal 10 740,59 588,90
11. normal 10 740,59 588,93 11. nermal 10 740,59 588,90
12. normal 10 740,59 588,93 12. normal 10 740,59 588,90
13. normal 10 740,59 588,93 13. normal 10 740,59 588,90
14, normal 10 740,59 588,93 14. normal 10 740,59 588,90
15. normal 6 740,59 602,60 15. normal 4 740,59 636,75
16. normal 6 740,59 602,60 16. normal 4 740,59 636,75
17. normal 6 740,59 602,60 17, normal 3 669,76 379,23
18. normal 6 740,59 602,60 18. normal - 114,76 -
19. normal 6 740,59 602,60 TOPLAM 151 15.427,85 | 10.963,37
20. normal 3 669,76 379,23
21i.normal - 114,76 -
TOPLAM 173 17.628,41 | 12.701,79

Tasinmazin dosyasinda olumsuz nitelife sahip bir evrak bulunmamaktadir.

3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Rapor konusu taginmaz blinyesindeki A Blok’un yapl denetim igleri “Caybagi Mahallesi,
1581 Sokak, No: 7/3 DENIZLI” adresindeki Inci Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan, B Blok’un
yapi denetim igleri ise “Sirakapilar Mahallesi, Saltak Caddesi, No:57/4 Merkezefendi /
DENizZLI” adresindekl Yénet Yapi Denetim Ltd. Sti tarafindan gergeklestiriimistir. A ve B

NOVA TD RAPOR NO: 2(18/6178
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bloklar igin yap: kullanma izin belgesi alinmigtir. Bu nedenle bu A ve B bloklarda konumlu
taginmazlarin yapr denetim iligkisi bulunmamaktadir. C blokta yer alan tasinmazlarin yapi
Denetim Isleri de “Sirakapilar Mahallesi, Saltak Caddesi, No:57/4 Merkezefendi / DENIzLI"
adresindeki Y6net Yap: Denetim Ltd. Sti tarafindan gergeklestirilecek olup heniliz C Biok
ingaatl basltamamigtir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmast Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorils

Taginmazlardan A ve B bloklarda yer alan tasinmazlar igin yapi ruhsatiart ve yap
kullanma izin belgeleri mevcuttur. C blok igin henliz ingaat isleri baglamamis olup sadece yapl
ruhsatt bulunmaktadir. Projenin halen tamamianmamamis olmasi nedeniyle kat mulkiyetine
gecilememistir.

Belediye incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg portféyilinde “proje”
baghg altinda bulunpmalarinda herhangi bir sakinca olmadign girilis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKIL DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin son ¢ yil icerisinde herhangi bir malik degisiklikleri
olmadigr gérilmistir,

Taginmazin niteli§i “4 Katl Betonarme Aligveris Merkezi” iken 01.09.2015 tarihinde
sunulan tadilat projesi ile kat Irtifak kuruimus ve ana gayrimenkuliin niteligi “4 Bloklu
Natamam Bina ve Arsasi” olarak degistirilmistir. Daha sonra tadilat projesine istinaden kat
irtifaki bozularak 27.02.2018 tarihi ve 4736 yevmiye no ile yeniden kat irtifaki kurulmustur

3.4.2 Belediye incelemesi

Yapllan incelemelerde parselin son O¢ yil icerisinde imar durumlarinda herhangi bir
dedisik oimadidi 6grenilmistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2%/6178
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4, BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILER]

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Rapora konu B blokta yer alan ofis nitelikli taginmazlar; Denizli ili, Merkezefendi Iigesi,
StUmer Mahallesi, 2482/2. Sokak, 4/1 dis kapi numarali Skycity (B Blok) btinyesinde
konumiudur. A Blok Stimerpark AVM ise Denizli 1li, Merkezefendi Ilgesi, Stimer Mahallesi, Cal
Caddesi, No: 1 posta adreslidir.

Tasinmaziara ulasim; bélgenin ana arterlerinden olan izmir Bulvari Gizerinden kuzeybat)
(Izmir) istikametinde ilerlenirken sag taraftan ayrilan Cal Caddesi istikametine déniimek
suretiyle saglanmaktadir. Tasinmazlar Cal Caddesi (izerine doéndldlikten sonra sol tarafta
yaklagik 200 metre ileride Slimerpark AVM ve Skycity blinyesinde yer almaktadir.

Bolgede genel olarak kiiglik sanayi tesisleri ile 3-4 kath apartman tarzi konut
yapilasmalan hakimdir. Ayrica tasinmazlarin yakin cevresinde Simerpark Evleri, Denizli Tren
Gari, Denizli Otogar ile Akgesme ve Gal Caddeleri bulunmaktadir.

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

Taginmazlar Merkezefendi Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahlptlr

Eretkihdsar s
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4.2 ANA TASINMAZIN GENEL OZELLIiKLERi

o Parselin ylizoélgim(G 47.709 m2‘dir.

o Parsel L seklinde bir geometrik yapidadir.

o Parsel dlz bir topografik yapiya sahiptir.

o Parsel glineydogu cepheden 35 metrelik Cal Caddesi'ne, bati cepheden 15 metrelik imar
yoluna, kuzey cepheden kismen 22 metrelik imar yoluna ve kismen otopark alanina, dogu
cepheden ise imar paftasina gére arac trafigine kapall yaya yoluna komsudur. Ancak siz
konusu yaya yolunun yerinde tasit yolu olarak agildigi gdérilmaistar,

o Parsel sinirlari mahallinde belirgin dedildir.

o Parselde yapilarin diginda kalan alanin biiylik bir bélumi saha betonu ile kaplt olup yaklasik
5.750 m2 kismt peyzaj diizenlemesi yapiimis topraktir. Ayrica AVM girislerine dogru uzanan
mermer kaplama yaya yollarn mevcuttur,

o Ana taginmaz kat irtifakina esas onayll mimari projelerine gore A (Aligveris Merkezi), B ve
C (Ofis Bloklar) olmak lizere 3 bloklu olarak planlanmis olup A ve B bloklar inga edilmis,
hali hazirda C Blok inga edilmemistir.

o Proje blinyesindeki bloklarin ingaat alaniar ve insaatin gerceklesme oranlar asagidaki
tabloda belirtilmistir.

. - INSAATI INSAATIN
BLOK ADI P RO:E:'\?‘"?;E)ILE" TAMAMLANAN GERCEKLESME
ALAN (m2) ORANI
A 107.794,06 107.794,06 % 100
B 15.427,85 15.427,85 % 100
C 17.628,08 § =
TOPLAM 140.849,99 123.221,91 % 87,50

o Ana tasinmaz biinyesinde tiim bloklar icin kat irtifaki kurulmus olup yapi ruhsatlar
mevcuttur. Tamamlanmig bloklarin ise blok bazinda yapi kullanma izin belgeleri mevcuttur.

o Bélgede altyap: tamdir.
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4.3 AVM HAKKINDA GENEL BILGILER

TESIS ADI
INSAAT TARZI

TAMAMLANMA
TARIHE

ACILIS TARIHI
INSAAT TARZI
KAT ADEDi

TOPLAM INSAAT
ALANI

TOPLAM
KIRALANABILIR
ALAN

TESISIN
DURUMU

DOLULUK ORANI

ELEKTRiK
JENERATOR
PARATONER
SU DEPOSU
HIDROFOR
TRAFO
DOGALGAZ

ISITMA -
SOGUTMA
TESISATI

GUVENLIK

ASANSOR ve
YURUYEN
MERDIVEN

YANGIN IHBAR
SisTEMi
YANGIN
SONDURME
TESISATI

NOVA TD RAPOR NO: 20]46178

Stimerpark Aligveris Merkezi

Betonarme karkas
08.08.2011 (Yapi kullanma izin belgesi tarihidir.)

Mart / 2011

Betonarme karkas

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

35.836,65 m2
Faal olarak kullaniimaktadir.

% 64

Sebeke

Meveut (3 adet)

Mevcut (3 adet yakalama uglu)

500 ton kapasiteli 1 adet betonarme su deposu

Mevcut (1 adet)

Mevcut (5 adet)

Mevcut

1 adet Eransan marka 1200 KW kapasiteli sivi ve gaz yakith sicak
su kazani, 2 adet Form marka kapah tip sogutma kuleleri, AHU
marka klima santralleri ve teknik ekipmanlar

Glvenlik elemanlar ve giivenlik kameralar ile alarm sistemi

7 adet asansdr (3 adet miigteri — 4 adet yiik asansorii)
8 adet ylrlGyen merdiven
6 adet yOrlyen bant

Sebeke
Duman ve 1s1 dedektdrleri meveut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistemi, elektrikli, dizel ve
joker yangin pompaiari ve yangin tiipleri

zs /
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YANGIN :  Mevcut
MERDIVENI
KANALIZASYON @  Sebeke
Isi yalitimh akrilik dig cephe boyali kismen PVC sandvic panel
DIS CEPHE
kaplama (hipermarket cephesi)
PENCERE
. Aliminyum
DOGRAMALARI

Spot, yénetimde kaset tip floresant aydinlatma

AYDINLATMA 1 AVM icinde aplik ve spot, otopark ve teknik kisimlarda floresant
aydinlatma elemanlari

CATI :  Beton, su ve Isi izolasyonlu, cakig tasi

OTOPARK :  Kapali ve otopark mevcut

(*) A Blok 1 no'tu bagimsiz bélimiin toplam brut alanidir.

o Mimari projeye gére katlardaki fonksiyonu ve insaat alanina iligkin detaylar asagidaki
tabloda belirtiimistir.

KAT FONKSIYON INSAAT
ALANI {m?2)

Kapal otopark, madazalara ait depolar, si§inak, teknik
mahaller (su deposu, asansér makine dairesi, 1sitma
3. Bodrum merkezi, jeneratdrler, yangin kollektdr, yangin pompa 27.985,68
odasi vb.), temizlik odasi, mal kabul, magdazalar ve
lavabo-WC hacimleri

Kapal otopark, magazalara ait depolar, sifinak, teknik
mahaller (pompa odasi, elektrik odasi, yangin

2. Bodrum | kollektér, ¢bp odast vb.), mal kabul, bay-bayan mescit, 26.770,42
bay-bayan abdesthane, magazalar ve lavabo-WC
hactmleri
AVM girisi, kapali otopark, madazalara ait eklenti

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

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

Zemin Kat | mghaller, magdazalar, fast-food restaurantlar ve 25.083,90
lavabo-WC hacimleri
Asma Kat | Hipermarket blnyesindeki idari / teknik ofisler 688,30

TOPLAM 107.794,06

NOVA TD RAPOR NO: 20}&6178 Vﬂ
29



o Katlar bazinda kiralanabilir alanlar asagidaki tabloda belirtilmistir.

NOV A

3.BODRUM | 2.BODRUM | 1.BODRUM ZEMIN ASMA TOPLAM
(m2) {(m?) {m?) (m?) (m2) {m2)
DEPO 1.008,64 1.212,53 - 284,92 - 2,506,09
ISYER1 155.66 234,05 14.907,54 | 16.954,23 - 32.251,48
FOODCOURT - = 1.043,52 - - 1.043,52
YIKAMA 35,56 - - - 35,56
TOPLAM (m?) 35.836,65

o AVM dolagim alanlar sokak / acik hava konseptinde tasarlanmis olup (zeri gelik halat /
direk destekli brandalar ile kismen kapatiimistir.

© AVM blnyesinde 64 adet depo, 112 adet isyeri,
ve 1 adet yapi market bulunmaktadir.

o Toplam kiralanabilir alani 35.836,65 m? olup kiralanmis olan alan ise 23.050 m2‘dir.

o Musteriden alinan bilgiye gore yapidaki doluluk orani; kiralanabilir alan {(m?) Uzerinden
% 64'tlr.

o Bina dig cephesi, 1s1 yalittmli akrilik dis cephe boyall ve kismen PVC sandvic panel kaplama
seklindedir. Magaza 6n cepheleri traverten dogal tas, dekoratif tugia ve mozaik kaplidir,

o Binanin magazs koridor béliimlerinde zeminler kismen mermer, kismen tas kaplidir.
Duvarlar yer yer dekoratif kaplama elemanlan ile kapl olup akrilik dis cephe boyalidir.

o Bina Igerisinde demir {izeri ahgap kaplama kiipesteler mevcuttur. Magaza katlar arasinda
yuruyen merdiven ve ylirliyen bant sistemleri bulunmaktad:r,

o Otopark bélimlerinde zeminler helikopter beton, duvarlar ve tavanlar plastik boyalidir.

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

o Magazalarin ic mekan dekorasyonlar! kiraci firmalarin marka konseptleri dogrultusunda
kirac firma tarafindan yapiimaktadir.

o Tasinmazin ana kiracilar arasinda Cetinkaya, FLO, Migros, Ebebek, Damat, Tekzen, HD
Iskender, Burgurking, Penti ve Damat bulunmaktadir.

1 trafo, 1 firn, 1 pastane, 1 hipermarket

4.4 SKYCITY (B BLOK) HAKKINDA GENEL BILGILER

TOPLAM INSAAT ALANI : 15.427,85 m2

TOPLAM BRUT

BAGIMSIZ BOLUM : 12.701,80 m?
ALANI

PERA GYO A.S.'NE AiT

SATILABILIR ALAN : 4.265,21 m2 (*)
ELEKTRiK : Sebeke

TRAFO ! Mevcut

NOVA TD RAPOR NO: 29f8/6178
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su ! Sebeke

DOGALGAZ : Mevcut
KANALIZASYON : Sebeke

ASANSOR : Mevcut - 4 adet
JENERATOR : Mevcut

SU DEPOSU : Mevcut

HIDROFOR : Mevcut

ISITMA / SOGUTMA : Mevcut

YANGIN TESISATI ! Mevcut

PARATONER t Mevcut

GUVENLiK : Glvenlik kameralari ve elemanlari mevcut
PARK YERi : Acik ve Kapall Otopark

(*) Pera GYO A.S. mulkiyetindeki 46 adet bagimsiz balimiin toplam satig brit alanidir.

o B Blok betonarme yapi tarzinda; 2 bodrum, zemin ve 17 normal kat olmak {izere toplam
20 katl inga edilmigtir,

o Blogun toplam ingaat alant 15.427,85 m2’ dir.

o Blogun Z. bodrum katinda ortak kullanim alaniar lle 3 adet is yeri, 1. bodrum katinda
ortak kullanim alanlart ile 2 adet ticari depo ve 3 adet is yeri, zemin katinda fuaye ve
resepsiyon bolimi 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 bélim bulunmaktadir.

o Blok dig cephesi kismen akrilik dis cephe boyall kismen cam giydirmedir.

o B Blokta dederlemesi yapilacak olan bagimsiz bélimlerin bilgileri agagidaki gibidir.

BULUNDUGU B.B. NETELTEL NET ALAN KAPALI GENEL BROT

KAT NO {mz) ALAN (m2) TOPLAM {m?2)
2. Bodrum Kat 1 Isyeri 126.63 136.18 165.16
2. Bodrum Kat 2 Isyert 57.34 61,06 90.04
1. Bodrum Kat 4 Ticarl Depo 24.82 27.9 56.88
1. Bodrum Kat 5 Ticari Depo 39.26 43.48 72.46
1. Bodrum Kat 6 isyeri 128.71 139.33 168.31
1. Bodrum Kat 7 isyer 74.06 78 106.98
1. Bodrum Kat 8 tsyeri 127.04 137.67 166.65
Zemin Kat 9 fsyeri 127.28 135.77 164.75
Zemin Kat 10 syeri 349.88 374.62 403.60
1. Kat 11 isyeri 88.43 97.06 126.04
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1. Kat 12 isyeri 74.18 78 106.98
1. Kat 13 syeri 123.07 134.3 163.28
1. Kat 14 isyeri 217.45 234.48 263.46
2. Kat 17 isyeri 36.47 39 67.98
2, Kat 18 fsyeri 87.29 93.88 122.86
3. Kat 24 isyeri 36.42 39 67.98
3. Kat 26 Isyeri 87.29 93.88 122.86
3. Kat 27 isyeri 87.29 93,66 122.64
4. Kat 35 Isyeri 64.23 68.02 97.00
6. Kat 55 isyeri 64.23 68.02 97.00
6. Kat 57 Isyeri 67.94 71.88 100.86
8. Kat 76 Isyeri 71.17 76.49 105.47
9. Kat 87 isyeri 67.94 71.88 100.86
9. Kat 88 tsyeri 36.47 39 67.98
11. Kat 103 fsveri 36.42 39 67.98
11, Kat 104 Isveri 36.47 39 67.98
11, Kat 108 Isyeri 36.47 39 67.98
11. Kat 109 isyeri 36.42 39 67.98
11. Kat LM, isyeri 67.98 71.77 100.75
12. Kat 111 isyeri 71.17 76.72 105.70
12. Kat 112 isyeri 64.3 68.02 97.00
12, Kat 113 fsyeri 36.42 39 67.98
12. Kat 114 fsyeri 36.47 39 67.98
12, Kat 115 isyer 64.23 68.02 §7.00
12. Kat 116 tsyeri 71.17 76.49 105.47
12, Kat 117 igyeri 67.94 71.88 100.86
12. Kat 118 isyeri 36.47 39 67.98
12, Kat 119 Isyeri 36.42 39 67.98
12. Kat 120 tsyeri 67.98 71.77 100.75
16. Kat 145 Isyeri 155.33 163.01 191.99
16. Kat 146 Isyeri 148.02 155.83 184.81
16. Kat 147 {syeri 148.02 155.6 184.58
16. Kat 148 fsyeri 155.33 162.31 191,29
17. Kat 149 isyeri 114.2 123.11 152.09
17. Kat 150 Isyeri 74.17 78 106.98
17. Kat 151 isyeri 166.91 178.12 207.10

TOPLAM 3993.2 4265.21 5598.47
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o Ofis ve dikkanlarin ig tefrisat &zellikleri benzer olup zeminler beton, duvarlar beton ve
boyasiz tugladir. Pencere dogramalari ve vitrin cepheleri camekan olup kasalar aliiminyumn
dogramadir. Ortak alanlarin tamaminin imalati tamamlanmusg, is bitirme ve yapi kullanma
izin belgesi alinmig olup taginmazlar Shell & Core seklinde satiimakta oldugundan dolayi

eksik imalatlar degerlemede dikkate alinmarsg, ingaat seviyeleri

%100 olarak

degerfendiriimistir. Taginmazlarin i¢ mekan dekorasyonu alici tarafindan yapilmaktadir.
Ayrica blok biinyesinde 3 adet toplanti salonu, resepsiyon hizmeti, 7/24 giivenlik hizmeti

ile agik ve kapall otopark bulunmaktadir.

4.5 HALIHAZIRDA INSA EDILMEMIS C BLOK HAKKINDA GENEL BiLGILER

o C Blok betonarme yap tarzinda; 2 bodrum, zemin ve 20 normal kat olmak iizere toplam

23 kath planlanmistir,

o Blok; 2 adet depo ve 171 adet ofis ve is yeri olmak lizere toplam 173 bagimsiz bslimiii

planlanmistir.

o C blokta konumlu dederlemeye konu tasinmaziarin arsa paylari (izerinden degerleme
yapilacak olup toplam arsa paylarn 6531/47709'dan yaklasik 6.531 m2 ‘dir.
o Degerleme tarihi itibariyle C Blok inga edilmemistir.

or | [ weeae [ NerAAN| A T cemersalr
2. Bodrum Kat 1 Isyeri 126.63 136.18 165.16
2. Bodrum Kat 2 isyeri 57.34 61.06 90.04
2. Bodrum Kat g isyeri 86.42 92.73 121.71
1. Bodrum Kat 4 Ticari Depo 24.82 27.9 56.88
1. Bodrum Kat 5 Ticari Depo 39.26 43.95 72.93
1. Bodrum Kat 6 isyeri 128.71 138.58 167.56
1. Bodrum Kat 7 Isyeri 74.06 78 106.98
1. Bodrum Kat 8 Isyeri 127.04 137.45 166.43
Zemin Kat 9 isyeri 127.28 135.44 164.42
Zemin Kat i0 fsyeri 349.88 374.62 403.60
1. Kat 11 Isyeri 88.43 96.71 125.69
1. Kat 12 Isyeri 74.18 78 106.98
1. Kat 13 isyeri 123.07 134.08 163.06
1. Kat 14 Isyeri 218.31 234.71 263.69
2. Kat 15 Isyeri 87.34 93.39 122.37
2. Kat 16 Isyeri 36.42 29 67.98
2. Kat 17 fsyeri 36.47 39 67.98
2. Kat 18 Isyeri 87.29 93.66 122.64
2. Kat 19 Isyeri 87.29 93.88 122,86
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2. Kat 20 isyeri 36.47 39 67.98
2. Kat 21 Isyeri 36.42 39 67.98
2. Kat 22 fsyeri 37.34 94.03 123.01
3. Kat 23 Isyeri 87.34 93.39 122.37
3. Kat 24 Isyeri 36.42 39 67.98
3. Kat 25 Isyeri 36.47 39 67.98
3. Kat 26 isyeri 87.29 93.66 122.64
3. Kat 27 tsyeri 87.29 93.88 122.86
3. Kat 28 Isveri 36.47 39 67.98
3. Kat 29 Isyeri 36.42 39 67.98
3. Kat 30 tsveri 37.34 94.03 123.01
4. Kat 31 Isyeri 71.17 76.58 105.56
4. Kat 32 isyeri 64.3 68.02 97.00
4. Kat 33 isyeri 36,42 39 67.98
4. Kat 34 Isyeri 36.47 39 67.98
4. Kat 35 isyert 64.23 68.02 97.00
4. Kat 36 isveri 71.17 76.52 105.50
4. Kat 37 fsveri 67.94 71.88 100.86
4. Kat 38 isyeri 36.47 39 67.98
4. Kat 39 isyeri 36.42 39 67,98
4. Kat 40 isyeri 67.98 71.91 100.89
5. Kat 41 isyeri 71.17 76.58 105.56
5. Kat 42 isveri 64.3 68.02 97.00
5. Kat 43 isyeri 36.42 39 67.98
5. Kat 44 Isyeri 36.47 39 67.98
5. Kat 45 Isveri 64.23 68.02 97.00
5. Kat 46 fsyeri 71.17 76.52 105.50
5. Kat 47 isyeri 67.94 71.88 100.86
5. Kat 48 Isveri 36.47 39 67.98
5. Kat 49 isyeri 36.42 39 67.98
5. Kat 50 isyeri 67.98 71,91 100.89
6, Kat 51 isyeri 71.17 76.58 105.56
6. Kat 52 isyen 64.3 68.02 97.00
6. Kat 53 Isyeri 36.42 39 67.98
6. Kat 54 Isyeri 36.47 38 67.98
6. Kat 55 Isyeri 64.23 68.02 97.00
6. Kat 56 isyeri 71.17 76.52 105.50
6. Kat 57 Isyeri 67.94 71.88 100.86
6. Kat 58 Isyeri 36.47 39 67.98
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6. Kat 59 tsveri 36.42 39 67.98
6. Kat 60 __fsyeri 67.98 71.91 100.89
7. Kat 61 Isyeri 71.17 76.58 105.56
7. Kat 62 isyeri 64.3 68.02 97.00
7. Kat 63 isveri 36.42 39 67.98
7. Kat 64 isyerl 36.47 39 67.98
7. Kat 65 fsyeri 64.23 68.02 97.00
7. Kat 66 isyeri 71.17 76,52 105.50
7. Kat 67 fsyeri 67.94 71.88 100.86
7. Kat 68 isyeri 36.47 39 67.98
7. Kat 69 isyeri 36.42 39 67.98
7. Kat 70 Isyeri 67.98 71.91 100.89
8. Kat 71 isveri 71.17 76.58 105.56
8, Kat 72 Isyeri 64.3 68.02 97.00
8. Kat 73 _isyeri 36.42 39 67.98
8. Kat 74 isveri 36.47 39 67.98
8. Kat 75 isyeri 64.23 68.02 97.00
8. Kat 76 isveri 71.17 76.52 105.50
B. izt 77 isyeri 67.94 71,88 100.86
8. Kat 78 fsveri 36.47 39 67.98
8. Kat 79 isyeri 36.42 35 67.98
8. Kat 80 fsyeri 67.98 71.91 100.89
9, Kat 81 isyeri 71.17 76.58 105.56
9. Kat 82 isyerl 64.3 68.02 97.00
9. Kat 83 tsyeri 36.42 39 67.98
9. Kat 84 Isyeri 36.47 39 67.98
9. Kat 85 isyeri 64,23 68.02 97.00
9. Kat 86 isyeri 71.17 76.52 105.50
9. Kat 87 Isyeri 67.94 71.88 100.86
9. Kat 88 isyeri 36.47 39 67.98
9. Kat 89 fsyeri 36.42 39 67.98
9. Kat 90 Isyeri 67.08 71.91 100.89
10. Kat 91 e 71.17 76.58 105.56
10. Kat 92 Isyeri 64.3 68.02 97.00
10. Kat 93 Isyeri 36.42 39 67.98
10. Kat 94 Isyeri 36.47 39 67.98
10. Kat 95 tsyeri 64.23 68.02 97.00
10. Kat 96 Isyeni 71.17 76.52 105.50
10. Kat 97 tsyeri 67.94 71.88 100.86
NOVA TD RAPOR NO: 2418/6178 .
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10. Kat 98 isyeri 36.47 39 67.98
10. Kat 99 isyeri 36.42 39 €7.98
10. Kat 100 isyeri 67.98 71.91 100.89
11, Kat 101 isyeri 71.17 76.58 105.56
11, Kat 102 isyeri 64.3 68.02 97.00
11. Kat 103 isyeri 36.42 39 67.98
11. Kat 104 isveri 36.47 39 67.98
11. Kat 105 isyeri 64.23 68.02 97.00
11. Kat 106 Isyeri 71.17 76.52 105.50
11. Kat 107 isyeri 67.94 71.88 100.86
i1. Kat 108 fsyeri 36.47 39 67.98
11, Kat 109 isveri 36.42 39 67.98
11. Kat 110 Isyer 67.98 71.91 100.89
12, Kat 111 isyeri 71.17 76.58 105.56
12. Kat 112 isyeri 64.3 68.02 97.00
12, Kat 113 isveri 36.42 39 67.98
12. Kat 114 tsyeri 36.47 39 67.98
12. Kat 115 fsyeri 64.23 68.02 97.00
12, Kat i1 isveri 71.17 76.52 105.50
12. Kat 117 isveri 67.94 71.88 100.86
12, Kat 118 isyeri 36.47 39 67.98
12, Kat 119 isveri 36.42 39 67.98
12. Kat 120 Isyeri 67.98 71,91 100.89
13. Kat 121 fsyeri 71.17 76.58 105.56
13. Kat 122 tsyeri 64.3 68.02 $87.00
13. Kat 123 Isveri 36.42 39 67.98
13. Kat 124 isyeri 36.47 39 67.98
13. Kat 125 Isyeri 64.23 68.02 97.00
13. Kat 126 Isyeri 71.17 76.52 105.50
13. Kat 127 Isyeri 67.94 71.88 100.86
13. Kat 128 Isyeri 36.47 39 67.98
13. Kat 129 Isyeri 36.42 39 67.98
13, Kat 130 Isyeri 67.98 71.91 100.89
14. Kat 131 Isyert 71.17 76,58 105.56 ]
14. Kat 132 isven 64.3 68.02 97.00
14. Kat 133 Isyeri 36.42 39 67.98
14. Kat 134 isyeri 36.47 39 67.98
14. Kat Lz isyeri 64.23 68.02 97.00
14. Kat 136 isyeri 71.17 76.52 105.50
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14. Kat 137 fsyeri 67.94 71.88 100.86
14. Kat 138 fsyeri 36.47 39 67.98
14. Kat 139 isyeri 36.42 39 67.98
14. Kat 140 isyeri 67.98 71.91 100.89
15. Kat 141 isyeri 105.66 111.26 140,24
15. Kat 142 isyeri 74.22 78 106.98
15, Kat 143 isyeri 105.66 111.56 140.54
15. Kat 144 isveri 105.66 111.76 140.74
15. Kat 145 Isyeri 74.22 78 106.98
15. Kat 1486 Isveri 105.66 112.02 141.00
16. Kat 147 isyeri 105.66 111.26 140.24
16. Kat 148 isyeri 74.22 78 106.98
16. Kat 149 verl 105.66 111.56 140.54
16. Kat 150 Isyeri 105.66 111.76 140,74
16. Kat 151 Isyeri 74.22 78 106.98
16. Kat 152 Isyeri 105.66 112.02 141.00
17. Kat 153 isyer 105.66 111.26 140.24
17. Kat 154 Isyeri 74.22 78 106.98
17. Kat 155 Isyeri 105.66 111,56 140.54
17. Kat 156 isyeri 105.66 111.76 140.74
17. Kat 157 tsyen 74.92 78 106.98
17. Kat i58 isveri 105.66 112.02 141.00
18. Kat 159 Isyeri 105.66 111.26 140.24
18. Kat 160 isyeri 74.22 78 106.98
18. Kat 161 Isyeri 105.66 111,56 140.54
18. Kat 162 ] 105.66 111.76 140.74
18, Kat 163 Isyeri 74.22 78 106.98
18. Kat 164 isyeri 105.66 112.02 141.00
19, Kat 165 Isyeri 105.66 111.26 140.24
19. Kat 166 Isveri 74.22 78 106.98
19. Kat 167 Isyeri 105.66 111.56 140.54
19. Kat 168 tsyeri 105.66 111,76 140,74
19. Kat 169 Isveri 74.22 78 106,98
19. Kat 170 Isyeri 105.66 112,02 141.00
20, Kat 171 T 114.2 123.11 152.09
20. Kat 172 ) 74.17 78 106.98
20. Kat 173 Isyer 166.91 178.12 207.10
Cati Aras| 3 . - . -
TOPLAM 11824.46 12701.79 17716.00
NOVA TD RAPOR NO: 2&/6178
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4.6 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir,

4.7 EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”l dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na gére en verimli ve en iyi kullammin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal
olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kulfanimidir. En verimli ve
en iyi kullanim, bir varhiin mevcut kullaniminin devami ya da aiternatif baska bir kullanim
olabilir. Bu, bir pazar katilimasinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tammdan hareketle tasinmazlarin konumu, biytkliig, mimari ve ingai Ozellikleri ile
yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kulianim segeneginin A Blok icin altgveris merkezi,
B Blok icin ise ofis olacadl, heniiz inga ediimemis oian C blokta da insaat islerinin yasal
izinlerine gére tamamlanmasi ve ofis olarak kullaniimalari olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2%8/6178 (l
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALiZi

Turkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi Ulkemiz icin déniim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borclari gibi yapisal soruniar
llkeyi blyik bir krize slriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dGzenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle {iikemiz bir toparlanma siirecine girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140‘lar mertebesinde borglanirken, 2003 yihinda sonra
faizler hizl bir disls trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yill Mayis ayinda Cumhuriyet
tarihinin en dlglik seviyesi olan % 4,99 gériilmistir. Bu tarihten itibaren dinyadaki klresel
ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED'in yaptidi parasal geniglemenin sonlanacadi
beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine girmistir.
2015 yih sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlan % 11 mertebelerine kadar cikmistir.
15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan &niemler ve ivilesen risk algisi ile
Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik 2016 itibariyle faiz oranlan % 9
mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ay itibariyle % 13,5%arin {zerine kadar
cikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlar % 19 Ekim ayinda ise bu oran % 27
mertebelerine kadar cikmigtir.

Faiz Orani (%)

n
64 |}
GraFyans | Birg Falrdranws
56
a8 ¥
40

32

24 -

16 v -

Kaynak: Hazine Mistegarlig
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5.1.1 Tiirkiye Bilyilme Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Gayrisafi Yurt ici Hasila ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak
(2009=100), 2018 yiinin ikinci geyregdinde bir dnceki yilin ayni geyredine gbre % 5,2 arttl.
Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2018 wyilinin ikinci ceyredinde cari
fiyatlarla % 20,4 artarak 884 mityar 4 milyon 260 bin TL oldu.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasilayr olusturan faaliyetler incelendifinde, 2018 vyilinin ikinci
ceyreginde bir &nceki yiin ayni geyredine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektorl toplam katma dederi % 1,5 azalirken, sanayi sektérii % 4,3 ve ingaat sektéri % 0,8
artti. Ticaret, ulagtirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan olugsan
hizmetler sektériiniin katma deferi ise % 8 artti. Takvim etkisinden arindinlmis GSYH
zincirlenmig hacim endeksi, 2018 yili ikinci geyredinde bir énceki yilin ayni ceyredine gbre %
5,5 arttl. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
énceki ceyrege gore % 0,9 arttl.

Gayrisafi Yurt ici Hasila sonuglari, ii. Geyrek: Nisan-Haziran, 2018

GSYH GSYH GSYH GSYH

Catl tiyatlastn Carifiyatlarla  Zincitlenmig hacim Degiyim oram

Y Gopiek {MHyon TL) — (Miyon §} endeksi (2009-100} {9

b 49 272 175 862 475 53

w047 n* F34 427 204 867 "64 ¢ 23

fny- 31V 735838 189 3 15

e £90 560 234924 13 3 i3

0T i BT 974 206 604 138 2 [
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Hazme ve Maliye BakanI|g| 2(19-2021 Yeni Ekonomi Programl nda belirtilen ekonomik
beklentilerine gére 2019 yili igin bliylime orami % 2,3, 2020 yili icin % 3,5 ve 2021 yili igin ise
bliylime orani % 5 mertebelerinde olacaktir,
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TUFE’de (2003=100) 2018 yili Eylil ayinda bir 8nceki aya gore % 6,30, bir énceki yilin
Arallk ayina gére % 19,37, bir 6nceki yilin ayni ayina gére % 24,52 ve on iki aylik
ortalamalara gbre % 13,75 artis gerceklesti.

Ana harcama gruplar itibariyle 2018 yili Eyliil ayinda endekste yer alan gruplardan,
ulagtirmada % 9,15, cesitli mal ve hizmetlerde % 7,42, eglence ve kiiltiirde % 6,62 ve gida
ve alkolstz iceceklerde % 6,40 artis gerceklesti. TUFE'de, bir tnceki yilin ayni ayina gore
ulagtirma % 36,61, gesitli mal ve hizmetler % 30,61, gida ve alkolsiiz icecekler % 27,70 ve
konut % 21,84 ile artigin yiiksek oldugu diger ana harcama gruplaridir.

Tuketici fiyat endeksi degigim oranlan, Eylul 2018

{2003+ 100]
%)
Eyi 2018 Efab 2017
Bir oncér dva gore Sediskm orani 320
Eir onices L LT T T T T r_'_._:,1|--| rar "l'_a( T F 29
Bir oncekt sihn avm 39na 018 qegigim oram 24952 1184
20 v s orldlamanirs gare degigin stan 1379 9 98

Kaynak: TUIK

5.1.2 Turkiye Insaat Sektérii Verileri

Sektor 2017 vyilinin ik geyreginde % 3,7 oraninda bilyilme performansi
sergileyebilmistir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda biiyliyen insaat sektéri genel ekonomik
blyimede gok &nemli bir ro! iistlenmistir.

Insaat sektori 2018 yili ikinci ceyrek déneminde yilizde 0,8 biylmdistir. Insaat
sektoriinde ceyrek doénemlerde st Uste siiren hizli blytime yerini énemli bir yavaslamaya
birakmigtir. ingaat sektdrlii 2018 ik yarisinda Ise ylzde 3,7 bliylmustir. Insaat sektériinde
ikinci ceyrekte yavaslama kamu insaat yatirmlarinin devam etmesine ragmen yaganmistir,
Bu itibarla 6zel sektdr ingaatlaninda kigilme oldugu éngériilmektedir. Yilin ikinci ceyredinde
Ozel sektor ingaat faaliyetleri mali dalgalanmalardan ve alinan secim kararinin yarattid
belirsizliklerden &nemli élglide etkilenmistir. Ikinci ceyrekte satiglara yénelik yapilan
kampanyalar ve benzerleri de 6zel sektdr insaat faaliyetlerindeki kigUlmeyi
engelleyememistir.
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Tirkiye ekonomisi 2018 yilt ikinci geyredinde yiizde 5,4 blylmdastir. insaat sektori ise
2018 yih ikinci geyrek déneminde sadece ylzde 0,8 biylUmistiir. insaat sektériinde geyrek
dénemlerde Ust (ste siren hizli blyime vyerini ¢ok ciddi yavaslamaya birakmistir.
Gayrimenkul sektdrii de 2018 yilr ikinci geyrek déneminde yuzde 0,2 blyiiyebilmistir.
Blylmeler arasinda yasanan bu farkhlagma insaat ve gayrimenkul sektdrlerinin kendi iginde
yasadiklan sorunlardan kaynaklanmaktadir.

ingaat sektori given endeksi Ajustos ayindaki hizli dliglis ardindan Eylil ayinda da sert
bir gerileme gdstermistir. Bdyiece ingaat sektérl giiven endeksi Slctilmeye baglandigi 2010
yllindan bu yana en disiik seviyesine inmistir. Eylil ayinda giiven endeksi 15,3 puan birden

gerilemistir.

ingaat ve Gayrimenkul Sektdrizile GSYH Bivime Yiirde

DONEM NFAAY GAYRIBEENKUL GSYiH
2010 7.4 43 T
2014 ETY 43 1,1
2012 34 43 )
2013 140 28 8.5
201¢ 5.0 23 5.2
2015 43 24 81 =
015 54 X 32

2017 Q1 53 EX 5.3

a2 5.1 2,1 53

2017 Q? 188 FX4 115

M7 Qe £t ET o 7.2
2017 8.0 25 7.4

e 8t 34 2.2

218 Q2 0.8 0.3 8.2

Kaeonk TUrhar ssratvitia Arumy

Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2018 yilinin ilk alty ayinda bir dnceki yila
gore, bina sayisi % 28,1, yiizélciimii %41.8 dederi %28 i
oraninda_azaldi. Yapi ruhsat verilen binalarin 2018 yili Ocak-Haziran aylan toplaminda;
Yapilarin toplam ylzdlgiimi 75,3 milyon m? iken; bunun 39,5 milyon m?'si konut, 22 milyon

m?¥'si konut disi ve 13,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alan olarak gerceklesti.
Yap: rcuhaati, Ccak - Haxiran, 2016-2018

B pnces: youm b g
Axinp Gore degiyy
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Gosterceinr 2913 251tk 2018 P H o7
Srmasaps £5 23" e 795 &9 g8 28 nr
ruztigure om? 6 257 288 128 245 (35 107 350 131 473 Py |
Oaderit, G5 075 76 482 f 7 BE M5 955 687 283 Lol
Dasesaps . 3a993s €43 728 512 96¢ 461 265

TURR I R JOTE 0 01T in v R viDE goamre
Kaynak: TUIK
Ingaat maliyet endeksi (IME), 2018 yih Temmuz ayinda bir énceki aya gére % 1,63, bir
onceki yiin ayni ayina gére % 27,01 artt. Bir énceki aya gére malzeme endeksi % 2,07,
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isGilik endeksi % 0,62 artti, Ayrica, bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 32,07,
fscilik endeksi % 16,39 artti. Bina ingaati maliyet endeksi, bir énceki aya gore % 1,45, bir
dnceki yilin ayni ayina gére % 25,78 artti. Bir énceki aya gére malzeme endeksi % 1,82,
igGilik endeksi % 0,59 artt1. Ayrica, bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 30,38,
isGilik endeksi % 16,35 artt.

Ingaat maliyet endeksi ve degisim oranlan, Temmuz 2018

[2015=100]
Biréncgki Bir onceki yilin
ayagbre ayniayina gore
Sektorler MaliyetGrubu Endeks _degisim (%} degisim (%}
ingaat Toplam 162,78 1,63 27,01
Malzeme 162,51 2.07 32.07
tscilik 163,45 0.62 16.39
Einaingaat Toplam 161,14 1,45 25,78
Malzeme 160,19 1.82 30,38
Iscilik 163,34 0.59 16.35
Bina digi Toplam 168,32 2,24 31,16
yapilanningaat  \apeme 170,02 281 37.47
Isgilik 163,84 0.71 16.56

5.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Tarkiye'de hizla geriteyen faiz oranlar &énemli 6lclide insaat sektériindeki talep
blyUmesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tlrkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme s6z konusudur. 2015 yily ilk
yansi konut kredileri talebi yiiksek gériiniirken ikinci yan itibariyle sert bir dists yasamigtir,
2016 yih baginda ise hafif bir toparlanma séz konusu olsa da 2017 vili itibariyle konut kredi
faizleri ve kullamim oranlar diisiis seyretmektedir.

Tirkiye genelinde konut satigtari 2018 Agustos ayinda bir nceki yilin ayni ayina gore %
12,5 oraminda azalarak 105 154 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 15.262 konut satisi ve %
14,5 ile en ytiksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére Istanbui’u, 9.291 konut satisi ve %
8,8 pay ile Ankara, 5.064 konut satisi ve % 4,8 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin
diislik oldugu iller sirasiyla 14 konut iie Hakkari, 23 konut ile Ardahan ve 59 konut ile Bayburt
oldu.
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Konut salis sayilan, 2017-2018

(B adet)
16
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%228
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Tirkive genelinde ipotekli konut satiglar bir énceki yihin ayni ayina gére % 67,1
oraninda azalig gbstererek 12.743 oldu. Toplam konut satiglari iginde Ipotekii satislarin payi
% 12,1 olarak gergeklesti. ipotekli satisiarda istanbul 2.082 konut satisi ve % 16,3 pay ile ik
sirayt aldi. Toplam konut satiglari igerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek oldudu il % 21,3
iie Artvin oidu. Diger konut satigian Tiirkiye genelinde bir &ncekl yilin ayni ayina gdre % 13,5
oraninda artarak 92.411 oldu. DiJer konut satiglarinda Istanbul 13.180 konut satisi ve %
14,3 pay ile ilk siraya yerlesti. istanbul’daki toptam konut satiglari icinde diger satiglarin pay:
% 86,4 oldu. Ankara 7.877 diger konut satigi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara‘yl 4.231 konut
satigt ile Izmir izledi. Diger konut satisinin en az oldugu il 13 konut ile Hakkari oldu.

Satig sekdine gbre konut satis1, Ajustos 2018 Satig durumuna gbre konut satist, Agustos 2018

150 000

150 00C o 105 164 . —
1

100 00C — 49 362 55792

LT ~ 50000 .
12733
i B '
ipoteki sahslar Drersatsiar  Toplam fesaty  fnecielsats  Toplam

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yiin aymi ayina goére % 12,6
azalarak 45.362 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk satigin payi % 46,9 oldu. ilk satislarda
Istanbul 6.981 konut satist ve % 14,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, istanbul’'u 3.257
konut satisi ile Ankara ve 2.131 konut satisi ile izmir izled..
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5.1.4 Konut Fiyat Endeksi
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Tlrkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen &zelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindintmig fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Hedonik Konut
Fiyat Endeksl (HKFE) (2010=100), 2018 yii Temmuz ayinda bir énceki aya gbre % 0,3
oraninda artarak 227,40 seviyesinde gergeklesmistir. Bir dnceki yilin ayni ayins gore % 2,39
oraninda artan HKFE, ayni dénemde reel olarak % 5,58 oraninda azalis gostermistir. Ug
blytk ilin hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, Temmuz bir
onceki aya gére Istanbul ve izmir'de sirasiyla % 0,16, % 0,42 oranlarinda artis Ankara’da ise
% 0,08 azals gozlendi. Endeks degerleri bir 6nceki yilin ayni ayina gére istanbul'da % 4,05,
Ankara'da % 7,24 ve Izmir'de % 15,61 artti.

5.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasint Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tirkiye piyasasi (izerinde bask: yaratmasi,

o  Tdrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere aclk olmasi sebebiyle mevcut ve
gelecekteki yatirmlari yavaglamasi ve talebin azalmas:,

o Son dinemde déviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas) standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,
Ozellikle kentsel dénlisimin hizlanmastyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,

o Déviz bazinda diigen gayrimenkul fiyatlarinin yabanc ilgilisini artirmasi.
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5.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasas: Beklentisi
2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganhgin

etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
ylina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yiinin
tamami ve 2015 yimin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénsim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel se¢imin etkisiyle
2015 yimin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak seyretmis ve faiz
oraniarindaki artisa paralel olarak gayrimenku! satiglarinda azalma gergeklesmistir. 2016
yllinda yaganan darbe girisimi, diinya piyasalanindaki genel daralma ve diger jeopolitik
gelismeler gifinda Tlrkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir daralma gbrilmustir. Ancak
ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki toplam satigi gergeklesen konut
sayis! bir dnceki yili dahi agmasim saglamistir. 2017 yilinda enflasyonun ve faizierin yilksek
seyretmesine kargin konut satislar bir 8nceki yila gére yine de artis géstermistir. TUIK verileri
incelendiginde gayrimenkul piyasasinda 2018 yill ilk yansi yatayda ve bazi bélgelerde diisiis
ediliminde bir seyir olmustur. Yilin ikinci yarisi da benzer bir tablonun olacad) gorisindeyiz.

5.2 BOLGE ANALiZi
Denizhi Ili

Denizli, Anadolu Yarimadasinin gineybati, Ege Bélgesinin dodusunda ver almaktadir.
Ege, I¢ Anadolu ve Akdeniz Bdlgeleri arasinda bir gégit durumundadir. Denizli ilinin, her iki
bolge Uizerinde de toprakian vardir. Denizli ili 28° 30" - 29° 30' dodu meridyenleri ile 37° 12' -
38° 12" kuzey paralelleri arasinda yer alir. Dodudan Burdur, Afyon, batidan Aydin, Manisa,
kuzeyden Usak, giineyden Mudla illeri ile komsudur.

flin yGzélgimii 11.868 kmz2'dir. Denizli Tlrkiye'nin yaklagik %1,5’ini ve Ege Bélgesi’nin
%18,5'ini olugturmaktadir. Merkezin denizden yiiksekliji 354 metredir. Deniz ylzeyine en
yakin yer 170 metre rakimla Saraykdy ilgesi, en uzak yer ise 1.350 metre rakimla GCameli
ilcesidir.

Tekstil, turizm ve mermer basta olmak {zere, tim ekonomik faaliyetlerde diinya ile
rekabet edebilir hale gelen Denizli, ézellikle disa agik ve ihracata dayali sanayilesmesi ile
tekstil disi sektdrierde de 6n siralara gelmigtir. Yem, ambalaj malzemeleri, emaye bakir tel,
elektrolitik bakir mamulleri, gida, tekstil sektérlerinde Denizli sirketlerimiz Glkemizin en biyOk
gsirketleri arasinda faaliyet goéstermektedir. “Tirkiye'nin En Blylik 500 Sanayi Kurulusu”
calismasinda Denizli her yil en az 10 firma ile temsil edilmektedir.

Tarkiye'nin 2. blylik mermer havzasina sahip ilimizde; 182 firmanin bulundudu Denizli
Organize Sanayi Bdlgesi faal olup, OSB sayisini 6'ya ¢ikarmak igin ézeflikle stratejik ve
oncelikli sektdrlerde yer alan yatinmlarla 2. bélgede yer almamiza ramen 5. bélge

imkanlanndan yararlanabilecegimiz Jeotermal Enerji Santrali ile entegre calisan Tirkiye'de ilk
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olma 6zelligi bulunan Tarma Dayali Sera OSB'nin icinde bulundudu 5 OSB'ni kurma
calismalar devam etmektedir.,

Denizli de sanayi ve tarim birbirine entegre olmus, gerek sulu tanimda gerekse sanayide
biyiik gelismeler sadlanmistir. Denizli ili ézellikle son yllarda tekstilde gostermis oldugu
bagarly! yavas yavas tarim ve hayvancilik alanina ybneltmektedir. Denizli tarimsal Griinlerin
ihracatinda tim Gikelere Uriin géndermede yetkilendirilen illerdendir. Yas meyve ve sebzede
diger dikelere direk olarak ihracat vapiimaktadir. Ilimizden 87 cesit tanm Qrind 83 ayn
Ulkeye ihracat edilmektedir.

ilin, alternatif turizm gesitlerinin en 6nemlisi olan Termal (Saglik) turizm potansiyeli
agisindan  yurdumuzun &nemli merkezlerinin basinda gelmektedir., Kiltir ve Turizm
Bakanli§imizca Termal Turizmin gelistiriimesi yoninde kir parki, kir merkezi ve konaklama
tesislerini bir arada bulunduran uiuslararasi standartiara sahip nitelikii tesislerin sayisi ile
birlikte, turizm geliri ve turist sayisimin arttirilmas: amaci ile Cardak Ilgesi Beylerli Kaplicalan
2006/11354 sayili Bakanlar Kurulu Karar ve Buldan Iigesi Yenicekent-Bélmekaya-Kamara
Kaplicalan, Saraykdy Ilgesi Tekkekéy-Insuyu, Baback —Kizildere Kaplicalari ve Akkdy Ilgesi
Gélemezli Kaplicalar 25 Subat 2008 giin ve 13317 saylli Bakanlar Kurulu karariyla Denizii
Termal Kiltdr ve Turizm Koruma ve Gelisim Bélgesi olarak ilan edilmigtir.

Icigleri Bakanlig Nufus ve Vatandaslik Isleri Genel Mudirlagu (NVIGM), 31 Aralik 2016
itibariyle 21 Ocak 2017 tarihinde aciklanan Adrese Dayait Nifus Kayit Sistemi sonuclarna
goére; Turkiye niifusu 79.814.871, Denizli niifusu ise 1.005.687 olmustur,

Merkezefendi ilcesi

12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili On Dért ilde Blyliksehir Belediyesi ve 27
fige Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hlkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina
Dair Kanun 04.12.2012 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak yuriritige girmesiyle Denizli
Ilinde Merkezefendi ve Pamukkale adiyla iki ilge kurulmustur. Merkezefendi Ilgesi; 354
rakimda kurulu olup Batisinda Gazi Mustafa Kemal Bulvan, dodgusunda 552. sokak ve
kuzeyinde Kayallk Caddesi olmak lizere Denizli fli'nin merkezinde ver almaktadir.

figemizin doYusunda ve kuzeyinde Pamukkale, batisinda Sarayk8y ve Babadadi,
glneyinde Tavas ilgeleri bulunmaktadir. Merkezefendi Iigesine merkezdeki 42 mahalle, 2
belde ve 6 kdy mahalle olarak bagdlanmis ve Merkezefendi Iigesi sinirlary icerinde 50 mahalle
olusmustur., Ilge yiiz élglimii yakiagik 28.242 hektardir.
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5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu etkenler:

o Konumlari,

Ulagim rahathgd,

Mevcut imar durumu,

Bolgenin gelisim potansiyeli,

Tamamlanmis bloklar icin yasal izinlerin {yapi kullanma izin belgesinin) alinmig

o O 0 o

olmast,

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

o Tamamlanmis altyap:.

Olumsuz etkenier:

o Son dénemde gayrimenku! piyasasindaki genel durgunluk.

C Blok’un inga ediimemis olmasi,

Henlz kat milkiyetine gegilmemis clmasi,

AVM blinyesinde ticari potansiyelin ve doluluk oranimin disilk olmasi,

Sanayinin merkezde kontrolsiiz bicimde gelismis ve diger kullanimlarla ig ice gegmis

clmasi,

Tasinmazin bulundugu Stmer Mahailesi'nin sanayi aiani iginde yer aimasi.

ehirde yeni AVM’lerin acilmasi ve degerleme konusu taginmaz lzerindeki Simerpark

AVM de doluluk oranlannin hizla disiiyor olmasi

c o 0O O

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar esas alinmistir.

Bu raporda tam miulkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkl bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklarr miilkiyet, Gst hakk devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda 6zel finansman  dlizenlemelerinin
bulunmadig emsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
b6zel satis kosullarinin {pazarlama stresi, genel pazar
Satis Kosullari ortalamasinin Uzeri / asathsi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimdnde belirtilerek
dedere etkisi analiz ediimistir.

Finansman Sartlan

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aym pazar
Pazar kogullar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
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Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya ¢ok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bdliminde detayll konum bilgileri
sunulmustur. Farkli konumda vyer aian emsallerin
serefiye farkhliklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmigtardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlarnn fiziksel &zellikleri
(arsalar icin blyidkilk, topografik, imar haklari ve
geometrik ozellikler; bagimsiz b&limler igin (inite tipi,
kutfamnim alan blylkliigl, yap yasi, ingaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsitastirmalan yapilmistir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda arsanin pazar dederinin tespitinde kira
getiren emsaller de bulunmaktadir. Gelir yaklagimi
yonteminin uygulanms: amaciyla gelistirlecek projenin
. analizinde kullaniiabilecek satiik ve kiralik
Ekonomik Ozellikler gayrimenkuller de sunulmustur. Genel olarak
dederleme tarihi itibariyle ulasilan emsal bilgileri esas
alinmis olup degerleme tarihinden farkliik gésteren
emsal bilgilerinin zamana iliskin de§er farklarinda
ayarlama yaptimistir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en lyi

Kullamim kullanima sahip olan millkler kullaniimigtir.

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklan wveya tasinmaz milkiyeti
olmayan dider kalemler emsal olarak kullaniimarustir.

Satisin Tasinmaz Millkiyeti
Olmayan Unsurlar:

Bolgedeki Satilik Arsa Emsalleri

1. Tasinmazla ayni bdlgede konumlu, Ankara Bulvari‘ndan izmir Bulvan’na dénen kavsak
Gzerinde ({icgen kavsakta) yer alan, ticari imarli oldugu belirtilen, 729 m2 yizélclimine
sahip kdge konumlu arsanin 3.000.000,-TL bedelle satihk oldugu &grenilmistir. Emlak ofisi
yetkilisi ile yapilan goriismede yapilan tarif sonucu taginmazin 4324 ada 5 parsel oldugu
tahmin edilmektedir. Ilgili belediyenin e-imar servisinde yapilan sorgulamada parselin ve
yol lzerindeki tim parsellerin Emsal (E): 2,40 yapillagma sartlarina haiz oldugu
gordimistir. Emsalin konum bakimindan serefiyesi dederlemeye konu tasinmaza gore
kismen iyi olup yapilasma sartlar bakimindan serefiyesi ise gok daha iyidir. Ayrica alansal
bazda degerlemeye konu tasinmaza kiyasla kiigilk olup m2 birim bazinda serefiyesi cok
ylksektir. Imar durumu itibariyle benzer ozelliktedir. Tasinmazin uzun siiredir satiik
oldudu bilinmektedir. (m? birim satis degeri ~ 4.115,-TL)

Ilgilisi / Odabagi Gayrimenkul, Ferhat Bey: 0 (541) 599 99 50
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2. Taginmazla ayni bélgede konumlu, Ankara Bulvan Ulzerinde yer alan, Emsal (E): 2,40
yapllagma gartlari ile ticari imarh oldugu belirtilen, 4.225 m2 yizél¢imiine sahip arsanin
7.000.000,-TL bedelle satiik oldugu 6grenilmistir. Emsalin konum bakimindan serefiyesi
dederlemeye konu tasinmaza gore kismen koétli olup yapillagma sartlari bakimindan
serefiyesi ise ¢ok daha iyidir. iImar durumu itibariyle benzer &zelliktedir. Ayrica alansal
bazda dederlemeye konu taginmaza kiyasla kiliglik olup m2 birim bazinda serefiyesi daha
yiiksektir.

(m? birim satis dederi ~ 1.655,-TL)
Ilgilisi / Tanriverdi Gayrimenkul: 0 (535) 068 20 20

3. Taginmazla ayni bélgede konumlu, izmir Bulvarina 90 metre mesafede yer alan, Emsal
(E): 1,00 yapillasma sartlar ile ticari imarl oldudu belirtilen, 606 m2 yiizélgimiine sahip
kése konumlu arsanin 1.100.000,-TL bedelle satiik oldugu 6grenilmistir. ilgili belediyenin
e-imar servisinde yapilan sorgulamada parselin Emsal (E): 1,00 yapilagsma sartlarina haiz
oldugu gérlimastir. Emsalin konum bakimindan serefiyesi dederlemeye konu tasinmaza
gbre kismen iyidir. Ayrica alansal bazda dederlemeye konu tasinmaza kiyasla kiigiik olup
m2 birim bazinda serefiyesi gok yliksektir. Imar durumu itibariyle benzer &zelliktedir.
Yapilagma gartlart itibariyle rapor konusu tasinmazin serefiyesi daha yiiksektir. (Merkez
Efendi - Simer Mh - 7785 ada - 1 parsel)

{m? birim satis deferi ~ 1.815,-TL}
Iigilisi / Suat Tomagoglu Gayrimenkul: 0 (549) 743 20 20

4. Taginmazla ayni bélgede konumlu, Ankara Bulvar (zerinde yer aian, E: 2.40 yapilasma
gartlar ile ticari imarh oldugu belirtilen, 1.038 m2 yuzdlgimiine sahip kdse konumlu
arsanin 3.300.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmigtir. Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan
gorismede yapilan tarif sonucu tasinmazin 4319 ada 5 parsel oldugu tahmin edilmektedir.
Ilgili belediyenin e-imar servisinde yapilan sorgulamada parselin ve yol Uzerindeki tim
parsellerin E: 2,40 yapllasma sartlanina haiz oldugu gérlimiistiir. Emsalin konum
bakimindan serefiyesi dederlemeye konu taginmaza goére kismen iyidir. Ayrica alansal
bazda degerlemeye konu tasinmaza kiyasla kiliglik olup m2 birim bazinda serefivesi cok
yliksektir. Imar durumu itibariyle benzer &zelliktedir. Yapilasma sartlan itibariyle rapor
konusu taginmazin serefiyesi ¢cok daha distktir. {Merkez Efendi - Siimer Mh - 4319 ada -
5 parsel)

(m? birim satis dederi ~ 3.180,-TL)
flgilisi / Model Gayrimenkul: 0 (536) 442 21 11

5. Taginmaza yakin mesafede konumlu, cadde Uzerinde yer alan, sanayi imarli oldugu
belirtilen, 775 m?2 yUzélcimine sahip arsanin 1.500.000,-TL bedelle satihk oldugu
dgrenilmistir. Emlak ofisi yetkilisi ile yapilan gérigsmede parselin tabanda 600 m2 ingaat
alani oldugu bilgisi alinmistir. Emsalin konum bakimindan serefiyesi dederlemeye konu
taginmaza gbre kismen dislktir. Ayrica alansal bazda dederlemeye konu tasinmaza
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kiyasla kigiik olup m2 birim bazinda serefiyesi gok ytiksektir. imar durumu itibariyle rapor
konusu taginmazin gereflyesi daha yiiksektir. Yapllasma sartlari itibariyle rapor konusu
taginmazin gerefiyesi daha diistiktiir. (m? birim satis degderi 1.935,-TL)

Higilisi / Helal Para Gayrimenkul, Niyazi Bey: 0 (530) 527 67 71

Satihk-Kiralik Is Yeri / Diikkan Emsalleri

1. Tasinmazlara yakin mesafede, ayn cadde (izerinde konumlu, 300 m2 zemin ve 450 m2
bodrum kat olmak (zere toplam 750 m2 atanh diikkan 8.500,-TL/AY bedelle kiraliktir.
Rapor konusu taginmaz ile ayni cadde tizerinde yer almasi nedeniyle benzer konumdadir.
Emsal tasinmazin mdstakil yapisi ve biytikl(igli nedeniyle kiralanabilme kabiliyeti daha
yliksek olup bu nedenle serefiyesi de yuksektir.

(m? birim kira degeri ~ 11,-TL)
Iigilisi / Prestij Gayrimenkul: 0 (542) 220 63 15

2. Taginmazlara yakin mesafede, ayn! cadde (zerinde konumlu, 350 mz2 bodrum, zemin ve 2
normal kattan olugan ticari bina 6.000,-TL/AY bedelle kiraliktir. Rapor konusu taginmaz ile
ayni cadde (izerinde yer almasi nedeniyle benzer konumdadir. Emsal tasinmazin mistakil
yapisi ve biylkligli nedeniyle kiralanabilme kabiliveti daha yiiksek olup bu nedenle
serefiyesi de yiksektir. (m? birim kira degeri ~ 17,-TL)

Iigilisi / Sahin Ates Gayrimenkul: 0 (532) 550 42 24

3. Taginmazlara yakin mesafede, ayni cadde (izerinde konumiu, 120 m2 zemin kat, 120 m=2
bodrum kat ve 75 m2 asma kat oimak (izere toplam 315 m2 alanh ticari bina 5.000,-TL/AY
bedelle kiraliktir. Rapor konusu tasinmaz ile ayni cadde iizerinde yver almasi nedeniyle
benzer konumdadir. Emsal tasinmazin mdstakil yapisi ve blylklidd nedeniyle
kiralanabilme kabiliyeti daha yUksek olup bu nedenle serefiyesi de yiiksektir
(m? birim kira degeri ~ 16,-TL)

Higilisi / Remax Revizyon: 0 (542) 252 16 52

4. Taginmazlara yakin mesafede, ayni cadde (zerinde konumlu, Bakirli Kavsadi'nda 180 m?2
bodrum kat, 185 m2 zemin kat, 130 m2 asma kat, 230 m2 2. normal kat, 230 m2 3.
normal kat olmak (izere toplam 955 m2 alanl ticari bina 9.500,-TL/AY bedelle kiraliktir.
Rapor konusu taginmaz ile ayni cadde Uzerinde yer almasi nedeniyle benzer konumdadir.
Emsal taginmazin muistakil yapisi ve biylkli§i nedeniyle kiralanabilme kabiliyeti daha
ylksek olup bu nedenle serefiyesi de yliksektir.

(m? birim kira dederi ~ 10,-TL)
Iigilisi / Semih Gayrimenkul: 0 (507) 269 58 48
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Yakin Bolgedeki Satilik Ofis Emsalleri

1. Skycity blnyesinde konumlu, 3. normal katta yer alan, briit 54 m2 alanh oldugu belirtilen
ofisin 249.000,-TL bedelle satihk oldugu &grenilmigtir. Ayrica blok biinyesinde ortalama
aylik m2 birim kira bedelinin 20,-TL bandinda oldudu bilgisi alinmistir.

{m2 birim satis dederi 4.610,-TL)
Ilgilisi / Era Gayrimenkul: 0 (542) 697 00 01

2. Skycity bunyesinde konumlu, 10. normal katta yer alan, briit 98 m2 alanl oldugu belirtilen
ofisin 475.000,-TL bedelle satilik oldugu égrenilmistir.
(m2 birim satis dederi 4.845,-TL)
Ilgilisi / Anadolu Kartall Gayrimenl: 0 (542) 831 13 02

3. Skycity biinyesinde konumlu, 3. normal katta yer alan, briit 130 m2 alanl oldugu belirtilen
ofisin 560.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmistir
(m2 birim satis dederi 4.305,-TL)
Iigilisi / Era Gayrimenkul: 0 (542) 697 00 01

4. Skycity biinyesinde konumlu, 1. normal katta yer alan, briit 496 m2 alanli oldugu belirtilen
ofisin 1.100.000,-TL bedelle satilik oldugu 6grenilmigtir.
(m?2 birim satis degeri 2.220,-TL)
Iigilisi / Era Gayrimenkul: 0 (542) 697 00 01

5. Skycity biinyesinde konumlu olan muhtelif katlardaki kullanim alanlan 55 - 131 m?
arasinda degisen toplam 30 adet ofis 2018 yli icerisinde ortalama m? birim fiyati KDV haric
4.830,-TL bedelden satislan gergeklemistir. Satislarin bir kismi vsdeli bir kismi da pesin
satiglardir
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gére-tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok degerleme yakiasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan Gg yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir, Bunlarin tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile givenilir bir karar (iretebiimek icin
yeterli sayida gergeklere dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde,
birden cok sayida dederleme yaklagimi veya yéntemi kullanilmasi ézellikle tavsiye edilir,

Pazar Yakiasimm

Pazar yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varhkla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmall olarak belirlenmesini sadlar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir sire dénce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin gbz oOnilnde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerlilijini saptamak ve kritik
bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aym varliklara ait islem gdren veya teklif
verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile defer esast ve
degerlemede yapiian tim varsayimlar arasindaki farkhiklar yansitabiimek amaciyia, baska
islemlerden saglanan fiyat bilgileri {zerinde diizeltme yapmak gerekii olabilir. Ayrica
dederlemesi yapilan varlik lle difer islemlerdeki variklar arasinda yasal, ekonomik veya
fiziksel ézellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
sermaye dederine dénlistirliimesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varligin yararli 6mri boyunca yaratacad geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci aracilifiyla belirler. Kapitalizasyon islemni, gelirlerin uygun indirgeme
oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénisttiriilmesidir. Gelir akigi, bir séziesme veya
stzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi igermeden yani varigin elde tutulmas) veya
kullanimi sonucunda olusmas! beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir yaklagimt kapsaminda
kullanilan yéntemler agagidakileri icerir:

*« Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

* Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandig

(bunlari glincel bir degere indirmek igin} Indirgenmis nakit akisi,

» Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yiikimlllik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglar dikkate
alinarak, yikimliliklere de uygulanabilir.
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Maliyet Yaklasim

Maliyet yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister
satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir
varlidi elde etme maliyvetinden daha fazla &deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin
uygulanmastyla belirlenmesini sadiar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadik¢a, degerlemesi yapilan varlifa édeyecedi fiyatin, esdeger bir
varhigin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad: ilkesine
dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalari
nedeniyle, geneliikie satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek alternatiflerinden
daha dlgiktdr. Bunun gegerli oldudu hallerde, kullaniimasi gereken deder esasina badl
olarak, alternatif varliin maliyeti (izerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir,

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 saylll “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebiig”l do§rultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gére “Degerleme ¢alismainda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, &zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirli§ine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varlidin dederlemesi igin birden fazia dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklagim ve ydéntemleri kullanmayi da géz &nlinde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile glvenilir bir karar
verilebilmesi icin yeterli bulguya dayall veya gbézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yakfagimi veya yontemi
gerekli goriltp kuflanilabilir. Birden fazla dejerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla ydntemin kultanildig hallerde, séz konusu farkl; vaklasirm veya
yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama
ahnmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulasgtiriima
strecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acriklanmasi gerekli gériilmektedir.

Bu galismamizda Pera GYO A.S. milkiyetindeki taginmazlarin olusturdugu;

a. Projenin mevcut durumuyla pazar degerinin tespiti,,
b. Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespiti
yapiimistir,

Proje biinyesindeki A (AVM), B ve C bloklardan halihazirda A ve B blok insaat isleri
tamamlanmis, yap1 kullanma izin belgeleri alinmistir. C blok olan ofis blogu ise
yerinde heniiz insa edilmemistir. Degerlemede her 3 blok icin de mevcut
durumlarina ve niteliklerine gére farkli degerleme yontemleri secilerek pazar
degerleri takdir edilmistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN MEVCUT  DURUMDAKI
PAZAR DEGERININ TESPITi

Rapor konusu taginmazlarin mevcut durumdaki degerlerinin tesptinde maliyet yaklasimi

yéntemi kullanilmustir.

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
degerinin arazi ve binalar olmak Ulizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir
kalan ekonomik &mir beklentisine sahip oidugu kabul edilir, Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi g6z oniine alimir. Bir baska deyisle bu ydntemde, mevcut bir
gayrimenkultn bina degerinin, hicbir zaman vyeniden Iinga etme maliyetinden fazla
olamavyacad kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinki yeniden inga veya vyerine
koyma mailyetine; mevcut yapinin sahip olduu herhangi bir gikar veya kazang varsa
eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cgikarilmasi ve son olarak da arazi
degerinin eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana itkesi kullamm dederi ile
aciklanabilir. Kulianim degeri ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir® seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine

eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Yéntemin uygulanmasi

Tesisin degerlemesinde asagidaki bilesenler dikkate alinmistir.

I - Arsanin degeri
II - Arsa lizerindeki ingaat yatirimlarinin degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve ingaat yatinmlannin ayrt ayr satisina esas alinabilecek dedgerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam degerinin olusumuna isik tutmak (izere verilmis
fiktif blyUkliklerdir.

NOVA TD RAPOR NO: 29@/6178 /‘0
55

wiwnw novatd.com




NOVA

I - Arsanin degeri

Arsanin dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.1.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde arsa bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve yakin
dénemde pazara cikarilmis / satilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini
etkileyebilecek faktorler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu tasinmazin arsasi igin
m?2 birim dederi belirlenmigtir.

Degerlemede; lokasyon ve imar durumu bakimindan rapor korusu taginmaza emsal teskil
edebilecek tiim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

Bulunan emsaller, konum, blyiiklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlmis, emlak pazarnin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalar: ile gériistiimis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

EMSALLERIN ANALIZi

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin sahip
olduklar olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gore karsilastirlmasi ve uyumlagtinimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, biiyiiklik, imar
durumu, yapitagma hakki, fiziksel ozelllk gibi kriterler dodrultusunda degerlendirilmistir.
Dedgerlendirme kriterleri ise gok kotil, kétl, kétli-orta, orta, iyi-orta, iyi ve gok lyi olarak
belirlenmigtir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar) sunulmus olup ayrica
blylikllk bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklan
mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Oran Araligh
Cok Kotii Cok Bliylik % 20 lzeri
Kétd Blyiik % 11 - % 20
Orta Koti Orta Bliyik % 1-9% 10
Benzer Benzer % 0
Qrta lyi Orta Kuglik - % 10 - (-% 1)
Tyi Kiiglik - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiigiik - % 20 Uzeri
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Arsa Emsal Analizi

NOVA

Rap;;r;t;?usu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizélglimii (m2) 47.709 729 4.225 606 1.038 775
m? Birim Satis o 4.115 1.655 1.815 3.180 1.935
Degeri (TL)
imar durumu Ticari Ticari Tican Ticari Ticari Sanayi
Yapilasma sart: E: 1,60 E: 2,40 E: 2,40 E: 1,00 E: 2,40 Hmax: 7,50
Miilkiyet Durumu Tam Mulkiyet
I‘;‘I’l':ﬁ’n‘:: . - %5 % 5 %5 - %5 % 5
Syt / = %25 | - %10 | -%25 | -9%25 - % 25
ID“J:;I:’;;:?‘“ % 0 % 0 % 0 % 0 % 10
;‘i‘i';:ﬁf““‘e"sisa“' ~%30 | -%30 % 15 - % 30 - % 15
Pazarhk Pay: — - % 10 =% 10 - % 10 - % 10 -% 10
::fli:‘"‘ $erefiye -%70 | -9%45 - % 25 - % 70 - % 35
“1‘.’5"3“'“'5 deger 1.235 910 1.360 955 1.260
Ortalama Emsal
Dederi (TL) ~ (1.144) 1.145

Piyasa bilgiteri ve dederleme siirecinden hareketle rapor konusu taginmazin arsasinin
konumu, blylklGga, fiziksel dzellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alinarak yaklagik m?
birim degderi icin 1.145,-TL takdir edilmistir.

Ulasilan sonug:

PERA GYO A.S. BiriM ARSA PAZAR
HISSESINE DUSEN el iy
BLOKA DI L DEGERI DEGERI
ARSA YUzOLCUMD
2 (TL) (TL)
(m*)
A 35.736 1.145 40.920.000
2.014 1.145 2.305.000
C 6.531 1.145 7.480.000
TOPLAM 50.705.000
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1I- Arsa iizerindeki yatinmlarin mevcut durumdaki insai degeri

Insaat yatinmlarinin degerlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kén havi satisa esas
rayi¢ tutarlan), binanin yapilis tarzi ve niteligi ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak
saptanmistir. Calismalanmizda ingaat piyasasi giincel rayigleri esas alinmistir.

MEVCUT YAPILARIN DEGERi
AMORTIZE
YASAL EDILMiS KARI
YAPININ | YAPI | KULLANIM HAVI TOPLAR Dichis
ADI SINIFI ALANI m?2 BiRiM L
(m2) DEGERi
(TL)

A BLOK (AVM) |  4/A 107.794,06 815 (¥) 87.850.000
B BLOK

(OFiS) 5/A 6.924,32 (**) 1.642 11.370.000

C BLOK 5/A 17.628,08 - -

TOPLAM 99.220.000

(*) Her ne kadar A blok {AVM) yapi kullanma izin belgesine gbre 5-A yapi sinfinda sisa da
yerinde vyapilan incelemelerde rapor konusu taginmazin  4-A sinfinda insa edildigi
gozlenmigtir. 2018 yili birim maliyet tablosuna gbre m2 birim ingaat maliyet bedeli 1.016,-
TL'dir. Ancak AVM'nin 2. ve 3. bodrum katlar (2 katin toplam ingaat alary 54.766,1 m?
depo, kapall otopark ve teknik hacimlerden olusmaktadir. Yapinin bu kisimlar Cevre ve
Sehircitik Bakanhiginin 2018 yili insaa birim maliyet tablolarina gére 3-A sinifidir. Yine bu
tablolara gére 3-A yapi sinifindaki yapilarin birim maliyet dederi 800,-TL'dir. Taginmaz 8
yasinda olup bina asinma orani % 10’dur. Bu’ bilgilerden hareketle tasinmazin ortalama
birim maliyet degeri; 54.766,1 m? x (0,9 x 800,-TL) + 53.027,96 m? x (0,9 x 1.016,-TL) =
87.920.358,62 TL / 107.794,06 m? = (815,63 TL) ~ 815,-TL hesaplanmustir.

B blok ve C blok (henliz insa edilmemisg) yapi kullanma izin belgesine ve yapi ruhsatina gdre
5-A yapi sinifinda olup 2018 yili birim maliyet tablosuna gore m2 birim ingaat maliyet bedeli
1.642,-TL'dir. B blokun yaklagik 1 yasindadir. Bu nedenle amortimasman uygulanmamisgtir.

(**) B blogun toplam ingaat alani 15.427,85 m2'dir. B blokta Pera GYO A.S. milkiyetindeki
46 adet bagimsiz béllimin toplam insaat alan ise 6.924,32 m2'dir.
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III- Ozet olarak tasinmazlarnin mevcut durumdaki toplam Pazar degeri

ARSA
PERA GYO A.S. PAYLARININ INSAAT
HiSSESINE A Hal TOPLAM
BLOKA DI - PAZAR MALIYETININ =
S DEGERE | DEGERi(TL) | PESER(TL)
YUzZOLCUMU (m?)
(TL)
A 35.736 40.920.000 87.850.000 128.770.000
2.014 2.305.000 11.370.000 13.675.000
C 6.531 7.480.000 1 7.480.000
TOPLAM 149,925,000

NOVA TD RAPCR NO: 20£§/6178

! .l‘-[.l'.'l.'l||.J com

59




NOV A

8. BOLUM PROEJENIN TAMAMLANMASI DURUMDAKI PAZAR
DEGERININ TESPiTi

Yerinde yapilan incelemelerde A blok (AVM) ve B blok (Ofis) ingaat sireglerinin
tamamandiklar gérilmuistiir. Bu nedenle A Blogun bugilinkl pazar degerinin tesptinde gelir
getirici bir gayrimenkul olmasindan dolay! gelir yaklagimi (gelir indirgeme) yoéntemi, B
blogun ise bagimsiz boliimlerden olusan (ofis) ve satisa yonelik gayrimenkul olmasindan
dolay1 pazar yaklasimi yéntemi kullanilmistir. C blok ise henliz insa edi!mediginden dolayi
yillara yaygin bir proje olacagindan deferlemesinde gelir indirgeme ydntemi kullamgmistir.
Gelir indirgeme yaklagime igerisinde kullanilan ofis satis birim dederlerinin hesabinda ise

pazar yaklagimi yéntemi kullanitmigtir.

8.1 A (AVM) BLOGUN BUGUNKU PAZAR DEGERININ TESPiTI

A Blogun buginkii pazai— dederinin tespitinde gelir indirgeme (gelir yaklasimi) yéntemi
kultanilmigtir. Ayrica raporumuzun 7.1 bélimi aitinda A blok’'un maliyet yéntemi ile degeri
takir edilmigtir.

Bolgede yapilan aragtirmada taginmaza benzer blyukitkteki aligveris merkezlerinde yer
alan diikkanlarin ortalama kira bilgilerine ulagilamamigtir. Herbir alisveris merkezinin doluluk
orani, magaza karmasi, konsepti, konumu, yapim dénemi vb. durumlarina gére tercih
edilebilirligi dedismektedir. Bu nedenle her bir alisveris merkezinin geliri farkliik
géstermektedir. Rapor konusu tasinmaz Denizli ilindeki ticari potansiyeli en disik aligverig
merkezlerinden biridir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde cadde ve sokak lzerinde yer alan dikkanlarin
aylik m? birim kira degerlerinin 10 -17 TL aralifinda olduklan gézlenmistir.

Deferlemede misteriden temin edilen mevcut kira ve ciro gelirleri de dikkate alinarak

gelir 6ngérisinde bulunulmustur.

¢ Kira Gelirlerinin Analizi :

- Bélgede yapilan arastirmalarda cadde / sokak lizerinde konumlu olan dikkanlarin m2 birim
kira dederinin ortalama 10 - 17,-TL civarinda oldugu tespit edilmigtir.
Pera GYO A.S. mall tablolart incelendiginde 01 Ocak - 30 Eylll 2018 tarihleri arasindaki
kira gelirleri toplami 2.410.092,-TL, 1 Temmuz - 30 Eylll 2018 tarhileri arasinda ise
toplam kira geliri 800.935,-TL'dir. Pera GYO A.S.'den temin edilen 2018 yil sonu itibariyle
gelirleri 3.177.665,-TL ve ortak alan gelirleri de 1,178.314,-TL olarak gerceklesecektir. Bu
gelirin yaklagik toplami yaklasik % 20si ciro gelirleridir.

NOVA TD RAPOR NO: 2048/6178
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- Toplam kiralanabilir alani 35.836,65 m? olup kiralanmis olan alan ise 23.050 m2'dir.
Halihazirda kiralanmis olan alanlardan elde edilen ortalama m? birim aylik (toplam) geliri
yakalasik 16,-TL hesaplanmaktadir.

- Muisteriden alinan bilgive gdre yapidaki doluluk orani; kiralanabilir alan (m?) (zerinden
% 64°tlr.

- Rapor konusu Stimerpark AVM acildigi dénemden itibaren bélgede yliksek talep gormemis
olup kira gelirleri ve deluluk cranlart diiglis gbstermigtir. 2018 yilinda ise ekonomide
yasanan sikintilar dolayisiyla perakende sektérinde hizmet veren markalar magaza
kapatarak kiclime yoluna gitmis, alisveris merkezleri de kira gelirlerini azaltarak
markalari desteklemeye galismistir. Rapor konusu taginmazda yeni kiralamalarda kirasiz
dénem, dekorasyon dektekleme ve ciro kira uygutamast da bulunmaktadir. Bu nedente
tasinmazin kira gelirleri diglk olarak hesaplanmaktadir. Tasinmazin mevcut kira
gelirlerinden hareketle yapilacak degerleme galismasinda ulasilan degerin yanlis olmasina
neden olacaktir. Tasinmaz ofis, konut ve okul projelerinden olusan karma bir proje
bdnyesinde konumludur. Tasinmazin mevcut kirasi ve bdlge ticari tasinmazlarina ybnelik
vapilan arastirmalardan hareketle tasinmazin m2 birim kira degeri 20 TL olarak
belirienmistir. Taginmazin isletmecisinin iyi / kot( isletme basarisindan bagimsiz olarak
dederleme yapiimigtir.

AVM blnyesindeki kiralama calismalarinin Tidrk Lirasi (zerinden gergeklesmesi nedeniyle
indirgenmis Nakit Akimi galismasi da Tlrk Lirasi (izerinden gercekiestirilmigtir.

¢ Kira Gelirlerinin Maliyeti :
Kira gelirlerinin % 35'i kira gelirlerinin maliyeti olarak kabul edilmistir.
Faiz, vergi ve amortisman 6ncesi gelirin %1’ yenileme fonu olarak aynlmistir.

* Kira Artis Orani:
Kiratarin artis orani yillar itibariyle 2019 vili igin % 15,90, 2020 ve daha sonras! yillar igin
% 9,80 olarak kabul edilmistir.

» Doluluk Orani :
Dederleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 64tlr. Doluluk orant 2020 yih igin
% 67,50, daha sonraki yillar icin ise kademeli olarak % 80 seviyesine kadar arttinlmigtir.

« Iskonto Orani:

Nispi bir karsilagstirma olan riskleri toplama yaklasim ile iskento oram makroekonomik

riskler (llke riski), spesifik endiistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk

bilesenleri ile temel oranin toplanmas: ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde

risksiz menku! kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra

spesifik yatinm risklerinin g6z éniine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: |
Risksiz Getiri Orani (iilke riskine gére ayarlanmig) + Risk primi

NOVA TD RAPOR NO: 20&/6178
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isksi iri
Bu varliklar (zerindeki getirilerin gdstergesi olarak rapor tarihi Itibariyle 10 wyillik
tahvilin faiz orani % 16,74'dir. Ancak bunun yani sira Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlari da baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2016 - 2018 villari
ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 12,50 civarindadir. Bu nedenle
projeksiyon dénemlerinde diisen iskonto oranlar dikkate alinmistir,
Ri imi
Eklenen risk primi (ilke, bélge, proje wve yonetim riskierini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, soz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
iginde yoksun kalinan karin tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastirilmasi ile Slgllebilir, Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tirlii (yonetimsel, ekonomik ve
dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3 olarak kabul edilmistir.
Riskleri toplama vyaklagimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
asagidaki gekilde belilenmigtir: % 16,74 Risksiz Oran + % 3 Risk Primi =
% 19,74 iskonto orani.
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktériere gbre ayarlama
yapilmasindan sonra, rapor tarihi itibariyle hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani Yo
19,74 olarak kabul edilmistir. Takip eden yillarda son iki yin devlet tahvil ortalamasi da
dikkate alinarak 2019 yili igin % 17,50, 2020 yili icin % 15, 2021 ve ve takip eden vyillar
icin ise % 12,50 olarak kabul edilmigtir.

o Nakit Gdenen Vergiler:

Gayrimenkul yatirim ortakhklarinin kurumiar vergisi muafiyeti nedeniyle dederlemede vergi
dikkate alinmamistir,

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar albinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda Sumerpark Aligveris Merkezi’nin finansal dederi
106.441.307,~TL (106.440.000,-TL) olarak bujunmustur.

8.1.1 UZMAN GORUSD

Kullanilan yéntemlere gére ulagilan degerler asagida tablo halinde listelenmigtir.

DEGERLEME YONTEME ULASILAN DEGER
Maliyet yaklagimi 128.770.000,-TL
Gelir indirgeme 106.440.000,-TL
Uyumlastirilmis Degjer 128.770.000,-TL
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Gorulecegi {izere her iki yontemle bulunan de§erler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme y6ntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glinimuzdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyoniar, gincel
piyasa gartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérieri ve siirekli istikrarll bir ekonomiye
dayalidir.

Taginmazin digik ticari performansina ilaveten 2018 yilinda yasanan ekonomik
olumsuzluklarla birlikte azalan cirolar ve doluluk oranlari do§rultusunda kira gelirleri de
azalmigtir,

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagl
olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi nedeniyle nihai deger olarak maliyet yaklasimi
yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gériilmustir.

Buna g0re rapor konusu AVM’nin pazar degeri 128.770.000,-TL olarak takdir
olunmustur. Bu deder hem mevcut durum degerini hem de tamamianmasi durumundaki
dederini ifade etmektedir.

8.2 B BLOKTA YER ALAN OFIiSLERIN BUGUNKU PAZAR DEGERL
B blokta yer alan ve milkiyeti Pera GYO A.S.'ne ait olan 46 adet ofisin buglinkii pazar

degerinin tesptinde pazar yaklasimi yéntemi kullamlrmistir. Ayrica raporumuzun 7.1 bélimii
altinda B blok'taki Pera GYO A.S. mulkiyetindeki ofislerin maliyet ydntemi ile toplam deferleri
takir edilmistir.

PAZAR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUG

Taginmazlarin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin sahip
oldukiari olumlu, olumsuz ve benzer &zelliklere gére kargilastinimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, blyukitik, fiziksel
tzellik, cephe ve reklam kabiliyeti gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir.

M RIN ANALT

Taginmazin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer &zelliklere gére karsilastinlmasi ve uyumlastirimasi
yoluna gidilmigtir, Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buyiklok, imar
durumu, yapilasma hakki, fiziksel dzellik gibi kriterler dogrultusunda degderlendirilmistir.
Degerlendirme kriterleri ise ¢ok kotli, kotd, kotii-orta, orta, iyi-orta, lyi ve gok lyi ofarak
belirlenmigtir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari sunulmus olup ayrica
blylklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda ver almaktadir. Puan araliklan
mesleki deneyim ve girketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.
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Oran Arahér
ok Koti Cok Blyiik % 20 Uzeri
Kot Blyiik % 11 - % 20
Orta Kéti Orta Blyik % 1-5%10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiiglik -% 10-(-% 1)
1yi Kughk - % 20 ~ (-% 11)
Cok 1yi Cok Kiiclik - % 20 Uzeri
Satiik Emsaller Karsilastirma Analizi
Emsal 5
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 (ort.)
Kullanim alani (m?) 54 98 130 496 100
Ortalama m? Birim 4.610
Satis Degeri (TL) 4.845 4,305 2.220 4.830
| Mevcut Kullanim Ofis Ofis Ofis Ofis Ofis
T Tam Tam Tam Tam Tam
Milkiyet durumu millkiyet mulkiyet miilkiyet mifkiyet miilkiyet
Lokasyon / Konum
diizeltmesi % 0 % 0 % 0 %0 % 0
Biiylikliik diizeltmesi -%E % 0 % O % 20 % 0
Insaat szellikleri
diizeltmesi (ic mekan % 0 % 0 % 0 % 0 %0
vs.)
Kattaki konum % 5 -% 5 % 5 % 5 % 0
Proje niteligi % 0 % 0 % 0 %0 % 0
Var Var Var Var Yok
Pazarlik pay! -% 10 | -% 10 - % 10 - % 10 % 0
Toplam $erefiye Fark -% 10 - % 15 -%5 % 15 % 0
Ayarlanmis deder (TL) 4,150 4.120 4.090 2.555 4.830
Ortalama Emsal ~ 3.950

Degeri (TL)

Not: Emsal analizi rapor konusu tiim ofislerin ortalam
sonra rapor ekinde de sunulan bagimsiz b&lim listele

asl dikkate alinarak yapilmistir. Daha
rinde ayri ayri kat serefiyeleri dikkate

alinarak bagimsiz bélim bazinda deger takdir olunmustur.
TOPLAM YUVARLATILMIS
SATILABILIR ALAN OR;QéQEiAéS % | ToPLAM PAZAR
(m?) _ DEGERI (TL)
5.598,47 3.950 22.115.000
NOVA TD RAPOR NO: 2%8/6178
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8.2.1 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulagilan degerler asadida tablo halinde listelenmistir

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Maliyet yaklagimt 13.675.000,-TL
Pazar yaklagimi 22.115.000,-TL
Uyumlastiriimig Deger 22.115.000,-TL

Goriilecedi (izere her ki yéntemle bulunan degerler arasinda fark oimaktadir.

Ofis, konut, ditkkan vs. gibi tasinmazlarin degerlemesinde maliet yaklasimi yéntemi ile
utagilan sonucun dodru neticeler vermedigi goriilmektedir. Ayrica rapor konusu tasinmazlara
emsal olabilecek yeterli veri de elde edilmistir. Bu nedenele nihai deder olarak pazar
yaklagimi ydntemi ile bulunan dederin alinmast uygun gérilmuistir,

Buna gére rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar deferi 22.115.000,-TL olarak
takdir olunmustur. Bu deder hem mevcut durum dederini hem de tamamlanmasi
durumundaki degerini ifade etmektedir.

8.2 ¢ BLOKTA HENUZ INSA EDILMEMI OFISLERIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA
BUGUNKU PAZAR DEGERI

C blokta yer alan taginmazlarin bugtinkii pazar dederinin tespitinde heniiz bina insa
edilmemis oldugundan sadece arsa dederi takdir olunmustur. C blokta heniiz insa edilmemis
badimsiz bélimlerin hisselerine digen arsa paylarinin toplami olan arsa ylzélglimi
6.531 m*dir.

Raporumuzun 7.1.1 Pazar Yaklasimi Béliimd altinda hesaplanan arsa birim degeri
1.145,-TL'dir. Bu durumda C bokta yer alan taginmazlarin meveut durumdaki dederi (sadece
arsa degeri) agagidaki tabloda sunuimustur.

_ARSA PAYINA BiRIM <
BLOK ADI DUSEN YOz6LCUMU} | DEGERL DEGERT (TL)
(m?) (TL)
C 6.531 1.145 7.480.000

C blokta yer alan taginmazlarin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde
ise gelir indirgeme ySntemi kultanmigtir.
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PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERT

- Satilabilir alanlar;

KULLANIM BAGIMSIZ N
AMACI BOLUM ADEDE | SATILABILIR ALANI m?2
LU 173 17.716

- Pazar analizi béliminde bu projelerdeki ofislerin ortalama m? satis dederi
3.950-TL olarak hesaplanmistir. C bloktaki ofisler hentiz inga edilmemis olduklarindan
bu deder (izerinde % 20'lik bir iskonto yapilmasi ongori!miistir. Bu durumda ofislerin
ortalama m? birim satis degeri yaklasik 3.250,-TL olarak takdir olunmulstur.

- Raporumuzun 5.1 bélimilnde de belirtildigt Gzere son vyillarda gayrimenkuldeki satig
artis hizy ortalama enflasyon hizinda bazi bblgelerde ise % 10 - 20 arasinda
dedismektedir. Bu bilgiden hareketle rapor konusu arsa (zerinde geligtirilecek proje
blnyesindeki gayrimenkullerin de m?2 basina satis dederinin 2018 ve daha sonraki
yllar icin % 10 kadar artacadi éngdrilmistiir.

* Satislarin Gergeklesme Orani:

Konuttar icin
2018 2019 2020 2021

Satis gercekiesme orani % 0 i Y% 20 % 40 Y% 40

Not: Satis oranlari belirlenirken de yakin béigedeki nitelikli projelerdeki satis oranlarn ve
sirket argivimizdeki benzer projelerdeki verilerden faydalanilmigtir.

+ Iskonto Oran::
Iskonto orani 2018 yili igin % 19,74 olarak, 2019 yilt igin % 17 2020 ve sonraki yillar icin
ise % 15 olarak kabul edilmistir.

¢ Hasilat Paylasimi :
Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayllmistir.

Ulasilan deder:

Yukarndaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal dederi 53.322.009,-TL
(~ 53.320.000,-TL) olarak bulunmustur.
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8.3 A, BvecC BL_(_.)KT&Ki TASINMAZLARIN MEVCUT DURUM VE TAMAMLANMASI
DURUMUNDA BUGUNKU PAZAR DEGERI

Yerinde yaptlan incelemelerde A ve B bloktaki tasinmazlarin insaat isleri tamamlanmis ve
iskan belgeleri alinmigtir. C bloktaki tasinmazlann ise henliz ingaa isler baglamamistir.

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

MEVCUT DURUM DEGERI TAMAMLANMASI

BLOKA DI (TL) DURUMUNDAKI PAZAR DEGERI

(TL)
A 128.770.000 128.770.000
B 22.115.000 22.115.000
C 7.480.000 53.320.000
TOPLAM 158.365.000 204.205.000
9. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETiIMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANMIS SON OUC YIL ICERISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan son Ug yil icerisinde herhangi bir

gayrimenkul dederleme raporu hazirlanmamistir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igerifinde &zellikleri belirtilen taginmazlardan B blokta yer alan 46 adet tasinmaz
ile A blokta ver alan 1 adet taginmazin verinde yapilan incelemelerinde konumuna, mimari ve
ingaii Ozelligine, mevcut durumlarina ve Cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gbre
taginmazlarin toplam pazar degderi ile heniiz insa edilmemis olan miilkiyet Pera Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi Ancnim Sirketi‘ne ait olan C blokta yer alan taginmazlarin arsa paylarinin
toplam pazar dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

TL UsD

Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 158.365.000 29.844.000

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam
pazar degeri 204.205.000 38.483.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,3064 TL'dir

Taginmazlarin mevcut durumdakii KDV dahii toplam dederi 186.870.700,-TL'dir

fsbu rapor, t¢ orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2018

(Ekspertiz tarihi: 24 Aralik 2018)
Saygilarimizla,

Tayfun KURU . Mehmet AYIKDIR
Sehir ve Bodlge Plancisi Harita Mlhendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumliu Degerleme Uzmani

e Uydu gérintisii

¢ Gayrimenkullerin gériinlsleri

* Yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin beigeleri

e Imar durumu

» Ipotege iliskin mugteri beyani ve banka yazis

» INA tablolan

* Tapu kayit belgesi drnekieri ve listeleri

» Raporu hazirlayanlar tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
e Tapu suretleri
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