NOVA

DEGERLEME RAPORU

ISGYO A.S.
KONAK / IzMiR
EGE PERLA PROJESI




NOVA

DEGERLEME RAPORU OzZETi

Degertemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirfayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep / Stzlegsme Tarihi : 08 Haziran 2016
Degerlenen Miilkiyet Haklan . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi . 17 Haziran 2016
Rapor Tarihi . 23 Haziran 2016
Miisteri / Rapor No . 003 - 2016/5577

Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti Caddesi ve QOzan
Degerleme Konusu . Abay Caddesi, 3324 ada 106 parsel,
Gayrimenkuliin Adresi " Ege Perla Projesi

Konak / izMiR
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Imar Durumu “KAKS: 3,50 ve TAKS: 0,40 m"”

Bu rapor, IS GYO A.S.nin talebine istinaden
30.06.2016 tarihli mali tablolarda kullanilmak
amaciyla yukarida adresi belirtilen projenin mevcut

Raporun Konusu * durumuyla  pazar  degerinin  ve  projenin
tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin
tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 489.860.000,-TL

Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degeri 494.895.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzman: Sorumlu Degerleme Uzmani
Mehmet AYIKDIR Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401223) {SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Pivasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hGkamleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGiLER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI ¢ Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SiRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yarurilkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi
ve oOzel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yénelik tiim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gérls raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYES] : 270.000,-TL
TICARET siciL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESi’'NiN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

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

1.2 MOUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETiN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i A.S.
SIRKETIN ADREST : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO ! +90 (212) 325 23 50
ODENMIiS$ SERMAYESiI : 850.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazili amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatinm yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli béigelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkulier
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki buglinkii pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanrmigtir.

Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, higbir zorlama oimadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kigiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklegtirecekleri ahm satim isleminde el dedistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlann gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varligi

pesinen kabul edilmigtir.

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkulln satisi igin makul bir siire taninmigtrr.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin clarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gergeklegtiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkulin pazar dederinin tespitine yonelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulunun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza misteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldudumuz tim bilgiler ¢ergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme konusunu clusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecege déniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir
cgtkanmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz {icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin geligtiriimesi
ve bildiriimesine veya bu de§erlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan iigili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degjildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercekiestirilmigtir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirii konusunda daha
Onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) HUKUKi
TANIMI VE RESMI KURUMLARDA
YAPILAN INCELEMELER

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

3.1 GAYRIMENKULUN (PROJENiIN) MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§ A.S.
iLt : fzmir
ILCESI : Konak
MEVKii : Mersinli
PAFTA NO : 296

ADA NO : 3324
PARSEL NO : 106

ANA GAYRIMENKUL

NITELIGI : Arsa (*)
ARSA ALANI :18.392 m2
YEVMIYE NO : 18374
ciLT NO : 34

SAYFA NO : 3337
TAPU TARIHi :27.12.2010

(*) Arsa lzerinde ingaati devam eden proje icin heniiz kat irtifaki kurulmamistir.

3.2 1ILGiLi TAPU siciL MUDUGRLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile itgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
siirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul vatirim
ortakhgr portféyiine alinmasina sermaye piyasas! mevzuat: hiikkiimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedigi hakkindaki gériis,

Tapu kayit sisteminden temin edilen 16.06.2016 tarihli takyidat belgesi (izerinde
yaptlan incelemelerde tasinmazin lizerinde herhangi bir kisitlayici serh, haciz ve ipotege
rastlanmamistir.

Taginmaz tapudaki nitelijine gére arsa vasfindadir, fiili kullanim sekii de tapudaki
nitelidine uygun olarak arsa niteliginde olup lzerinde ingsa edilmesi planlanan projenin
yasal izinleri abnmis ve ingaat isleri baglamigtir. Bu nedenle portféyde de proje olarak
bulunmasinda bir sakinca yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gorils ve
kanaatindeyiz.
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3.3 1iLGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ife ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilt Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun uyaninca denetim yapan yap: denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb. J ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi

Degerlemesi yapian projelerin ilgifi mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadig: hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhds
portféyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikGimleri cercevesinde bir engel olup olmadidi
hakkindaki gériis,

Eger belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planiarin ve
s0z konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkir bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkl olabilecedine iligkin acrklama.

Konak Belediyesi Imar Madarlagi'nde yapilan incelemelerde rapora konu
taginmazin yer aldidi parselin 13.05.2011 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Alsancak Liman
Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama Imar Planinda “TAKS: 0,40 ve KAKS: 3,50 olmak
lizere MIA (Merkezi is Alani)” icerisinde kaidi§! tespit edilmistir.

3.3.1 Konak Belediyesi :_imar Miidiirliigii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Konak Belediyesi Imar MudirlGgl arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
proje icin alinmig yapi ruhsatlan, tadilat ruhsatlari, isim degisikligi ruhsatlar vd. asadidaki
tablolarda sunulmustur.

ORTAK ALAN
DAHIL
YAPI RUHSAT BAG.
. AI‘:QQL’ No | BLOKNO | TARIHE/RUHSATNO | BOL. B'}%ﬁiﬂ" s:a:::
ADEDT | iyt ANTM
ALANI (m?)
A 28.08.2012 / 96 111 36.103 VA
3324 / 106 B 28.08.2012 / 96 65 24.771 V-A
AVM 28.08.2012 / 96 119 79.343 VA
TOPLAM 295 140.217
on'r‘g( ALAN
YAPI RUHSAT BA&. DAHIL
BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO BOL. B'.}%':,"&'::" sm:::
ADEDE | )y ANTM
ALANI (m2)
AVM 14.09.2012 / 95-2012 123 79.343 V-A
7
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ORTAK ALAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BA&, DAHIL
ADA/ BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOK NO TARIHL/RUHSAT NO Alla:él;t TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m2)
A 08.11.2013 / 96-2012 | 111 36.103 V-A
3324 / 106 B 08.11.2013/ 96-2012 | 65 24.771 V-A
AVM 08.11.2013 7 96-2012 | 123 79.343 VA
TOPLAM 299 140.217
on-n;l( ALAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BAG. DAHIL
ADA/ - i BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO | TARIHI/RUHSAT NO A%!I;I TOPLAM | SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?)
B 21.02.2014 / 96-2012 90 28.270 V-A
B 10.06.2014 / 96-2012 | 90 28.270 V-A
3324 / 106
B 21.08.2014 / 96-2012 | 90 28.270 V-A
AVM 10.06.2014 / 96-2012 | 123 79.343 VA

Son olarak sonra proje igin alinmis olan tadilat ruhsatlan asagidaki tabloda
sunulmustur.

] ORTAK ?LAN
i 2 DAHIL
i TADILAT YAPI RUHSAT | BAG,
ADA/ ry BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOK NO TARIHI/RUHSAT NO A?:Ii‘:'ll.).f TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?)
A i 15.12.2015/ 96-2012 133 37.112 V-A
3324 / 106 B 15.12.2015 / 96-2012 110 29.816,37 V-A
AVM 15.12.2015 / 96-2012 120 75.994,08 V-A
TOPLAM 142.922,45

Not: AVM blodunda yer alan 120 adet bagimsiz béliimden 1 tanesi trafo icin alinmis olup
AVM blogunda 119 adet igyeri yer almaktadir.

Degerleme galismasi yukarida belirtilen yapi ruhsatindaki alan dikkate alinarak
yapimistir. Ilgili yapi ruhsatlanna esas mimari projeler incelenmistir. Farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda ulagilacak deder farkli olacaktir.
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3.3.2 Yap: Denetime Iliskin Bilgiler

Projenin yap! denetim isleri Adalet Mahallesi, Anadolu Caddesi, No: 40, Daire: 511
Bayrakh / IZMIR adresinde konumiu Tepekule Yapr Denetim Ltd. Sti. tarafindan
yaptimaktadir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Itgili mevzuat uyarinca 3324 ada 106 no'lu parsel (izerinde gergeklegtirilen projenin
gerekli tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu taginmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye mevzuat
hiikiimleri g¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portfdyiinde “proje”
olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag gériis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilghi varsa son dc yihk dénemde gercekiesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmazin imar planinda son ii¢ yil igerisinde herhangi bir

degisiklik olmadigi belirlenmistir.
3.4.2 Tapu Sicil Miidiirlii§ii ve Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin tapu ve kadastro kayitlarinda son (¢ yil icerisinde
herhangi bir degigiklik olmadig belirlenmistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) CEVRESEL
VE FiziKi BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu proje; izmir 1li, Konak Iigesi, Cinarli Mahallesi, Ankara Asfalti
Caddesi ve Ozan Abay Caddesi, 3324 ada 106 parsel lizerinde insaati devam eden Ege
Perla Projesi‘dir.

Proje; Karsiyaka'dan Konak istikametine dogru ilerlerken Salhane mevkii yan yol
tizerinde Rod Kar Is Merkezi ile Sabah Gazetesi arasinda bulunan parselde konumluduir.
Ankara Caddesi ve Ozan Abay Caddesi'ne cepheli clmasi nedeni ile karayolu (izerinden
ozel araclarla ve toplu tasima araglan ile ulagim saglanabilmektedir. Ayrica Salhane Metro
duragina yakin olmasi nedeni ile rayli sistem ile ulagim saglanabilmektedir.

Projenin yakin gevresinde Izmir Adliye Sarayi, izmir Posta Isletmeleri Mudiirlaga,
Sunucu Plaza, Rod Kar s Merkezi, Sabah Gazetesi, Sunset Plaza, Folkart Towers, Mistral
Izmir projeleri bulunmaktadir.

Konumu, ulagim rahatiidi, bélgenin tarmamlanmig altyapisi ve bolgenin hizi gelisimi
projenin dederini olumiu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz, Konak Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadirar.
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4.2 PROJE HAKKINDA GENEL BiLGILER
Proje 3324 ada 106 no’lu parsel {izerinde gergeklestiriimektedir.
Proje biinyesinde A Blok (Konut blogu), B Blok (Ofis blogu) ve AVM Blogu yer

o]

o

almaktadir.

NOVA

Hallhazirda projenin genel insaat tamamlanma oran % 98 mertebesindedir. A ve B

Bloklarin ingaat isleri tamamlanmig olup, AVM blogunun ise ingaat isleri gecici kabul

asamasina gelmistir.

3324 ada 106 parsel Uzerindeki projeye ait yapi ruhsatina goére biloklann genel

ozellikleri agagidaki tabloda sunulmustur.

on'ra\ix ALAN
TADILAT YAPI RUHSAT | BA&. DAHIL
ADA/ d BLOKLARIN | YAPI
PARSEL No | BLOKNO TARIHI/RUHSAT NO Al:gki TOPLAM SINIFI
KULLANIM
ALANI (m?)
A 15.12.2015 / 96-2012 133 37.112 V-A
3324/ 106 B 15.12.2015 / 96-2012 110 29.816,37 V-A
AvM | 15.12.2015/96-2012 | 120 | 75.994.08 | VoA
TOPLAM 142.922,45

o Blok bazinda bagimsiz bélimlerin net ve briit satig alanlan asagidaki tabloda

sunulmustur.

B aonim? | sLox | BULUNDUGY | KULLANIM | BESINCIZ | BAGIMeT2
NO KAT (NiTELiéi) NET ALAN | BRUT ALANI
(m2) (m2)
1 A 1, kat KONUT 49,44 65,50
2 A 1. kat KONUT 79,92 112,80
3 A 1. kat KONUT 64,40 76,66
4 A 1. kat KONUT 64,89 77,33
5 A 1. kat KONUT 82,97 113,23
6 A 1. kat KONUT 50,75 67,22
7 A 2. kat KONUT 49,44 65,50
8 A 2. kat KONUT 79,92 112,80
9 A 2. kat KONUT 64,40 76,66
10 A 2. kat KONUT 64,89 77,33
11 A 2. kat KONUT 82,97 113,23
12 A 2. kat KONUT 50,75 67,22
13 A 3. kat KONUT 49,44 65,50
14 A 3. kat KONUT 79,92 112,80

NOVA TD RAPOR NO: 2016/5577,%
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15 A 3. kat KONUT 64,40 76,66
16 A 3. kat KONUT 64,89 77,33
17 A 3. kat KONUT 82,97 113,23
18 A 3. kat KONUT 50,75 67,22
19 A 4. kat KONUT 49,44 65,50
20 A 4, kat KONUT 79,92 113,17
21 A 4, kat KONUT 107,01 150,52
22 A 4, kat KONUT 82,97 113,23
23 A 4. kat KONUT 50,75 67,22
24 A 5. kat KONUT 137,85 186,05
25 A 5. kat KONUT 107,01 150,52
26 A 5. kat KONUT 82,97 113,23
27 A 5. kat KONUT 50,75 67,22
28 A 6. kat KONUT 137,85 186,05
29 A 6. kat KONUT 107,01 150,52
30 A 6. kat KONUT 82,97 113,23
31 A 6. kat KONUT 50,75 67,22
32 A 7. kat KONUT | 137,85 186,05
33 A Z.kat | KONUT ! 167,01 150,52
34 A 7.kat | KONUT | 82,97 113,23
35 A 7. kat KONUT | 50,75 67,22
T A 8. kat KONUT | 137,85 186,05
37 A 8. kat KONUT | 107,01 150,52
38 A 8. kat KONUT 82,97 113,23
39 A 8. kat KONUT 50,75 67,22
40 A 9. kat KONUT 137,85 186,05
41 A 9. kat KONUT 107,01 150,52
42 A 9. kat KONUT 141,77 187,57
43 A 10. kat KONUT 137,85 186,05
44 A 10. kat KONUT 107,01 150,52
45 A 10. kat KONUT 141,77 187,57
46 A 11, kat KONUT 137,85 186,05
47 A 11. kat KONUT 107,01 150,52
48 A 11. kat KONUT 141,77 187,57
49 A 12, kat KONUT 137,85 186,05
50 A 12. kat KONUT 107,01 150,52
51 A 12. kat KONUT 141,77 187,57
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52 A 13. kat KONUT 137,85 186,05
53 A 13. kat KONUT 107,01 150,52
54 A 13. kat KONUT 141,77 187,57
55 A 14, kat KONUT 137,85 186,05
56 A 14. kat KONUT 107,01 150,52
| 57 A 14. kat KONUT 141,77 187,57
58 A 15, kat KONUT 137,85 186,05
59 A 15. kat KONUT 107,01 150,52
60 A 15. kat KONUT 141,77 187,57
61 A 16. kat KONUT 137,85 186,05
62 A 16. kat KONUT 107,01 150,52
63 A 16. kat KONUT 141,77 187,57
64 A 17. kat KONUT 137,85 186,05
65 A 17. kat KONUT 107,01 150,52
66 A 17. kat KONUT 141,77 187,57
67 A 18. kat KONUT 49,44 65,50
68 A 18. kat KONUT | 79,92 113,17
69 A 18. kat KONUT | 107,01 150,52
70 A 18. kat KONUT | 82,97 113,23
71 A 18. kat KONUT | 5075 67,22
72 A 19. kat KONUT 49,44 65,50
73 A 19, kat KONUT 79,92 113,17
74 A 19. kat KONUT 107,01 150,52
75 A 19, kat KONUT 82,97 113,23
76 A 19. kat KONUT 50,75 67,22
77 A 20. kat KONUT 49,44 65,50
78 A 20. kat KONUT 79,92 113,17
79 A 20, kat KONUT 107,01 150,52
80 A 20. kat KONUT 82,97 113,23
81 A 20. kat KONUT 50,75 67,22
82 A 21, kat KONUT 49,44 65,50
83 A 21. kat KONUT 79,92 113,17
84 A 21. kat KONUT 107,01 150,52
85 A 21. kat KONUT 82,97 113,23
86 A 21, kat KONUT 50,75 67,22
87 A 22, kat KONUT 49,44 65,50
88 A 22, kat KONUT 79,92 113,17
89 A 22, kat KONUT 107,01 150,52
90 A 22. kat KONUT 141,77 187,57
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91 A 23. kat KONUT 49,44 65,50
92 A 23. kat KONUT 79,92 113,17
93 A 23, kat KONUT 107,01 150,52
94 A 23. kat KONUT 141,77 187,57
95 A 24. kat KONUT 137,85 186,05
96 A 24. kat KONUT 107,01 150,52
97 A 24. kat KONUT 141,77 187,57
98 A 25. kat KONUT 137,85 186,05
99 A 25. kat KONUT 107,01 150,52
100 A 25. kat KONUT 141,77 187,57
101 A 26. kat KONUT 137,85 186,05
102 A 26. kat KONUT 107,01 150,52
103 A 26. kat KONUT 141,77 187,57
104 A 27. kat KONUT 137,85 186,05
105 A 27. kat KONUT 107,01 150,52
106 A 27.kat | KONUT 141,77 187,57
107 A 28. kat | KONUT 137,85 186,05
108 A 28.kat |  KONUT 107,01 150,52
109 A 28.kat | KONUT 141,77 187,57
110 A 29.kat | KONUT 137,85 186,05
111 A 29, kat KONUT 107,01 150,52
112 A 29, kat KONUT 141,77 187,57
113 A 30. kat KONUT 137,85 186,05
114 A 30. kat KONUT 107,01 150,52
115 A 30. kat KONUT 141,77 187,57
116 A 31. kat KONUT 137,85 186,05
117 A 31, kat KONUT 107,01 150,52
118 A 31. kat KONUT 141,77 187,57
119 A 32. kat KONUT 137,85 186,05
120 A 32. kat KONUT 107,01 150,52
121 A 32. kat KONUT 141,77 187,57
122 A 33. kat KONUT 186,14 243,57
123 A 33. kat KONUT 202,07 266,67
124 A 34. kat KONUT 186,14 243,57
125 A 34. kat KONUT 202,07 266,67
126 A 35. kat KONUT 186,14 243,57
127 A 35. kat ,, | KONUT 202,07 266,67
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128 A 36. kat KONUT 186,14 243,57
129 A 36. kat KONUT 202,07 266,67
130 A 37. kat KONUT 186,14 243,57
131 A 37. kat KONUT 202,07 266,67
132 A 38. kat KONUT 109,00 150,68
133 A 38. kat KONUT 141,77 187,79
TOPLAM | 19.512,21
BAGIMSIZ BULUNDU&y | KULLANIM Bﬁ%i?ifalz ngi?ifau
B‘:'g“ el KAT : N?':!E‘I‘.‘i:éi) NETALAN | BRUT
{m2) ALANI (m?2)
1 B 1. kat OFis 63,58 88,40
2 B 1. kat OFis 61,89 85,95
3 B 1. kat OFis 86,10 114,34
4 B 1. kat OFis 81,17 107,36
5 B 1. kat OFis 92,66 124,15
6 B 2.kat OFis 63,58 | 8840
7 B 2.kat OFis 61,89 | 85,95
8 B 2.kat OFis 86,10 | 114,34
9 B 2.kat OFIS 81,17 107,36
10 B 2.kat OFis 92,66 124,15
11 B !  3.kat OFis 63,58 88,40
12 B 3.kat | OFIS 61,89 85,95
13 B 3. kat OFIS 86,10 114,34
14 B 3. kat OFIs 81,17 107,36
15 B 3. kat OFis 92,66 124,15
16 B 4, kat OFIS 63,58 88,40
17 B 4. kat OFis 61,89 85,95
18 B 4, kat OFis 86,10 114,34
19 B 4, kat OFis 81,17 107,36
20 B 4, kat OFis 92,66 124,15
21 B 5. kat OFis 63,58 88,40
22 B 5. kat OFis 61,89 85,95
23 B 5. kat OFis 86,10 114,34
24 B 5. kat OFis 81,17 107,36
25 B 5. kat OFis 92,66 124,15
26 B 6. kat OFIS 63,58 88,40
15 ((}'
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27 B 6. kat OFis 61,89 85,95
28 B 6. kat OFis 86,10 114,34
29 B 6. kat OFIS 81,17 107,36
30 B 6. kat OFis 92,76 124,15
31 B 7. kat OFIS 63,58 88,40
32 B 7. kat OFis 61,89 85,95
33 B 7. kat OFis 86,10 114,34
34 B 7. kat OFis 81,17 107,36
35 B 7. kat OFis 92,66 124,15
36 B 8. kat OFIsS 63,58 88,40
37 B 8. kat OFis 61,89 85,95
38 B 8. kat OFis 86,10 114,34
39 B 8. kat OFis 81,17 107,36
40 B 8. kat OFis 92,66 124,15
41 B 9. kat OFis 63,58 88,40
42 B 9. kat OFis 61,89 85,95
43 B 9. kat OFis 86,10 | 114,34
44 B S.kat | OFiS 81,17 | 107,36
5 | B 9. kat OFis 92,66 | 124,15
46 B 10. kat OFis 63,58 | 88,40
47 B 10. kat OFisS 61,89 | 85,95
48 B 10. kat OFis " 86,10 114,34
49 B 10. kat OFIs 81,17 107,36
50 B 10. kat OFis 92,66 124,15
51 B 11, kat OFis 63,58 88,40
52 B 11. kat OFis 61,89 85,95
53 B 11, kat OFIs 86,10 114,34
54 B 11, kat OFIS 81,17 107,36
55 B 11, kat OFis 92,66 124,15
56 B 12. kat OFis 63,58 88,40
57 B 12. kat OFIs 61,89 85,95
58 B 12. kat OFis 86,10 114,34
59 B 12. kat OFIS 81,17 107,36
60 B 12, kat OFisS 92,66 124,15
61 B 13. kat OFis 63,58 88,40
62 B 13. kat OFts 61,89 85,95
63 B 13. kat,, OFis 86,10 114,34
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64 B 13. kat OFis 81,17 107,36
65 B 13. kat OFis 92,66 124,15
66 B 14, kat OFis 63,58 88,40
67 B 14. kat OFis 61,89 85,95
68 B 14. kat OFis 81,04 114,34
69 B 14. kat OFis 75,36 107,36
70 B 14. kat OFis 86,88 124,15
71 B 15. kat OFis 63,58 88,40
72 B 15. kat OFis 61,89 85,95
73 B 15. kat OFis 86,46 114,34
74 B 15. kat OFis 75,36 107,36
75 B 15. kat OFis 86,88 124,15
76 B 16. kat OFis 63,58 88,40
77 B 16. kat OFIS 61,89 85,95
78 B 16. kat OFfs | 81,04 114,34
79 B 16, kat OFs | 81,33 107,36
80 | B 16. kat OFfs | 92,78 124,15
81 | B 17. kat OFiS | 63,58 88,40
82 | B 17. kat OFis | 61,89 85,95
83 | B 17. kat OFIS | 86,10 114,34
84 | B 17. kat OFIS | 81,17 107,36
85 B 17. kat OFiS | 92,66 124,15
86 B 18.kat OFis 63,58 88,40
87 B 18.kat OFis 61,89 85,95
88 B 18.kat OFis 86,10 114,34
89 B 18.kat OFIs 81,17 107,36
90 B 18-19.kat D%BF'}ZKS 168,04 248,30
91 B 19. kat OFis 63,58 88,40
92 B 19. kat OFis 61,89 85,95
93 B 19. kat OFis 86,10 114,34
94 B 19. kat OFis 81,17 107,36
95 B 20.kat OFis 63,58 88,40
96 B 20.kat OFIs 61,89 85,95
97 B 20.kat OFis 86,10 114,34
98 B 20.kat OFis 81,17 107,36
99 B 20-21.kat DU(?I}iESKS 168,04 248,30
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100 B 21, kat OFIs 63,58 88,40
101 B 21. kat OFis 61,89 85,95
102 B 21. kat OFis 86,10 114,34
103 B 21. kat OFis 81,17 107,36
104 B 22, kat OFis 86,10 114,34
105 B 22, kat OFIS 81,17 107,36
106 B | 22-23.kat | PoLS | 168,04 248,30
107 B 23, kat OFIs 86,10 114,34
108 B 23. kat OFis 81,17 107,36
109 B 24. kat OFis 166,03 220,97
110 B 25-26. kat DU(?F'}ESKS 299,16 443,57
TOPLAMI | 12.280,84
BAGIMSIZ BULUNDUGU | KULLANIM | BEGIISEE Bﬁ%{?jfalz
B?“"g R B KAT (N?.:."Et‘i:éi) NET ALAN BRUT
e i (m2) ALANI (m?)
1 i AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 1.285,8i 1.352,43
2 ! AVM | 1.Bodrum Kat | ISYERI 248,87 262,41
3 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 443,00 467,09
4 | AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 130,03 142,78
5 { AVM : 1.Bodrum Kat ISYERI 90,87 97,59
6 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 91,92 98,54
7 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 238,91 252,20
8 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 122,93 132,17
9 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERT 118,59 128,85
10 AVM | 1.Bodrum Kat ISYER] 89,55 99,08
11 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERE 83,74 90,78
12 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 77,77 84,66
13 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERL 74,39 80,10
14 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 759,10 796,56
15 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 401,61 469,56
16 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERIL 14,77 15,97
17 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 11,40 12,59
18 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 66,20 75,04
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19 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERT 292,80 311,76
20 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERT 162,60 187,23
21 AVM | 1.Bodrum Kat ISYER 142,36 151,72
22 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERi 147,25 159,75
23 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERL 127,28 139,05
24 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 116,36 127,44
25 AVM | 1.Bodrum Kat ISYERI 149,23 159,03
26 AVM Zemin Kat ISYER} 198,56 208,73
27 AVM Zemin Kat ISYER] 261,11 277,89
28 AVM Zemin Kat ISYER] 155,84 159,00
29 AVM Zemin Kat ISYER] 89,81 95,99
30 AVM Zemin Kat ISYER] 95,01 102,97
31 AVM | Zemin Kat ISYERT 51,95 56,25
32 AVM Zemin Kat ISYER] 79,51 83,86
33 AVM Zemin Kat ISYERI 74,42 84,50
34 AVM Zemin Kat ISYERI 75,89 82,38
35 AVM |  Zemin Kat ISYERT 83,95 90,75
36 | AYM | Zemin Kat ISYERI 83,95 90,78
37 | AWM Zemin Kat ISYER] 150,29 173,28
38 AVM Zemin Kat ISYER} 174,25 186,88
39 AVM Zemin Kat ISYER] 196,08 222,52
40 AVM |  Zemin Kat ISYERf | 14,21 14,77
41 AVM Zemin Kat ISYERI 11,40 12,30
42 AVM Zemin Kat ISYERI 104,41 115,69
43 AVM Zemin Kat ISYER} 190,47 201,28
44 AVM Zemin Kat ISYER] 111,93 120,82
45 AVM Zemin Kat ISYER1 116,50 125,74
46 AVM Zemin Kat ISYER1 124,93 134,83
47 AVM Zemin Kat ISYERi 123,53 130,29
48 AVM Zemin Kat ISYERI 120,99 128,40
49 AVM Zemin Kat ISYERI 71,23 79,31
50 AVM Zemin Kat ISYERI 45,20 51,30
51 AVM Zemin Kat IsYERi 170,07 189,42
52 AVM Zemin Kat ISYERi 303,93 316,50
53 AVM Zemin Kat ISYERi 105,36 121,30
54 AVM 1. Kat ISYERi 366,30 378,91
55 AVM 1. Kat, ISYERI 213,28 226,24
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56 AVM 1, Kat ISYERI 129,53 137,28
57 AVM 1. Kat ISYERI 153,23 163,84
58 AVM 1. Kat ISYER} 83,76 94,22
59 AVM 1. Kat ISYERI 84,94 92,40
60 AVM 1. Kat ISYER1 103,28 115,14
61 AVM 1, Kat ISYERI 95,16 103,49
62 AVM 1. Kat ISYERI 100,10 108,23
63 AVM 1. Kat ISYER] 98,36 106,39
64 AVM 1. Kat ISYERT 91,03 87,78
65 AVM 1. Kat ISYER] 34,11 39,15
66 AVM 1, Kat ISYER] 120,09 132,94
67 AVM 1. Kat ISYERI 595,01 630,77
68 AVM 1, Kat ISYERi 15,11 17,33
69 AVM 1. Kat ISYERI 12,00 13,44
70 AVM 1. Kat ISYER 66,49 74,44
71 AVM 1. Kat ISYER? i 117,41 128,06
72 AVM 1. Kat ISYERT | 159,30 173,17
73 | AWM 1. Kat ISYERT | 134,24 146,15
74 AVM 1. Kat ISYERI | 15141 178,37
75 AVM 1. Kat ISYERI 164,42 172,97
76 AVM 1. Kat ISYERL 152,85 163,15
77 AVM 1. Kat ISYERI 150,42 163,17
78 AVM 1. Kat ISYERT 34,13 39,02
79 AVM 1. Kat ISYERI 104,04 122,08
80 AVM 1. Kat ISYERi 190,85 196,09
81 AVM 1. Kat ISYERI 105,27 123,58
82 AVM 2. Kat ISYER 351,88 381,04
83 AVM 2. Kat ISYER} 128,63 151,47
84 AVM 2. Kat ISYERI 2.175,36 2.299,43
85 AVM 2. Kat ISYERI 593,72 641,17
86 AVM 2, Kat ISYER] 9,64 10,39
87 AVM 2. Kat ISYER] 12,23 13,44
88 AVM 2, Kat isYeri 109,19 121,20
89 AVM 2. Kat ISYERQ 156,78 165,46
90 AVM 2. Kat ISYERT 115,98 122,66
91 AVM 2. Kat ISYER® 73,27 80,55
92 AVM 2. K ISYER1 78,71 86,33
20
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93 AVM 2, Kat ISYERi 77,68 83,42
94 AVM 2, Kat ISYERI 127,82 149,42
95 AVM 2. Kat ISYERI 150,04 162,51
96 AVM 2. Kat ISYER1 32,91 37,93
97 AVM 2. Kat ISYER} 120,85 141,06
98 AVM 2, Kat ISYER] 107,35 111,92
99 AVM 2. Kat ISYERi 172,97 180,43
100 AVM 3. Kat ISYERI 92,92 114,34
101 AVM 3. Kat ISYERI 76,17 93,56
102 AVM 3. Kat ISYER 141,84 161,78
103 AVM 3. Kat ISYERI 59,02 64,92
104 AVM 3. Kat ISYERI 59,63 66,95
105 AVM 3. Kat ISYER] 54,05 59,29
106 AVM 3. Kat ISYERT 28,78 32,13
107 AVM 3. Kat ISYER? 23,30 27,27
108 AVM 3. Kat ISYERI 24,58 28,94
109 AVM 3. Kat ISYERI 30,28 34,69
110 | AVM | 3. Kat ISYERD | 34,76 11,81
11 A | 5 kat ISYERT | 98,55 106,09
112 AVM | 3. Kat ISYERI 81,36 82,91
113 AVM | 3. Kat ISYERT | 39,12 44,70
114 AVM | 3. Kat ISYERt | 53,95 57,67
115 AVM 3. Kat ISYERT | 52,40 57,45
116 AVM 3. Kat ISYERI 30,16 33,75
117 AVM 3. Kat ISYERI 27,36 31,12
118 AVM 3. Kat ISYER] 135,32 137,88
119 AVM 3. Kat ISYERI 129,42 132,23
TOPLAMI | 20.039,22

Not: Rapor konusu parsel iizerinde
yukandaki bilgiler dikkate alimmisti
uygulanmasi durumunda (tadilat ruhsat,
raporda gelir indirgeme yéntemi ulasilan

gelistirilen projenin degerinin hesabinda
r. S6z konusu

projeden farkh bir proje

tadilat projesi alinmasi durumdan) bu

degerler gecersiz olacaktir.
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4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALiIZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararas Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebli§i‘ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan miilkin en yiiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tamimdan hareketle taginmazin konumu, buyiikliiga, fiziksel ozellikleri ve mevcut
imar durumu da dikkate alindidinda en verimli kullanim seceneginin Uzerinde “Konut ve
ticaret projesi” gelistiriimesi olacag gériis ve kanaatindeyiz,
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

2001 krizi sirasinda hazine % 140ar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir diisiis trendine dirmeye baslamigtir. Faizler 2013 yih Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en dugiik seviyesi olan % 4,99 goéruimistur. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiirese| ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED’in yaptig) parasal
geniglemenin sonlanacag: beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis
egilimine girmistir. 2016 yihnin ik ceyreginde faiz oranlar % 11 mertebelerine kadar
cikmigtir.

Reel Borgtanma Faiz Orany
fYtizde-Bilesiki

0

Real Faiy
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5.1.1 Tirkiye Biyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca ist Uste biyime
kaydedememigtir. 2002-2008 villari arasinda ise (st lste pozitif blyime saglanmistir,
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle {lkemizde de 2009 yilinda pozitif
blylme olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bilylimeler saglanmigtir.

TUIK Verilerine Gore Tiirkiye Yillk Biiyiime Oranlari {GSYH, %)
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz igin ingaat sektériiniin gok bilylk bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yihnda 2013 yilina gére insaat sektérii biyiime hiz
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektdrii
verileri incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiclk de olsa bir dugiis olsa da 2015 yil satilan
konut sayis! rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur.

2015 yilinda bir 8nceki yila gére belediyeler tarafindan yap! ruhsati verilen yapilarin
bina sayisi % 12,3 y(izélgiimii % 16,4 dederi % 11,4 daire sayisi ise % 15,5 oraninda
azalmugtir. (Kaynak: TUIK)

Yapi Ruhsatlan Kinlimi-2015 Yils
Yap suhsat, Ocak - Araldk 2015

Bir ancekd wila gire

¥ degisin oram e}
Gostergedn 2015 2014 2013 2015 2014
Eina Savs 122242 129439 LFARE] -12,3 145
Gz il (m™ 184 050 956 220 264 118 175 807 B0k 16,4 253
Defer (TLy 155712678652 175667 839 087 126 890 345 650 -11.4 B4

Dissre sans| 870515 1 D30 684 839 630 =155 222

% Yo izin i atisthiest 2013 ve 2013 villa s ves o | evize edfnighy,

Kaynak: TUIK

TlUrkiye'de hizla gerileyen faiz oranlari énemli olglide ingaat sektoriindeki talep
bliylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizierde bir ylkselme s6z konusudur. 2015 yili
ilk yarsi konut kredileri talebi yiiksek gériiniirken ikinci yari itibariyle sert bir disis
yagamigtir. 2016 yilr baginda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yilinda 125 milyar TL tutannda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yithnda 143 milyar TL diizeyine yiikselmistir,
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Konut Satiy Sayilan-Satig Cesidine Gore
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Kaynak: TUIR

Konut satiglan 2015 yiinda bir 6nceki (2014) yila gére % 10,6 artig gdstermistir.
Konut satiglannda 2015 yilinda Istanbul’da 239.767 konut satisi ile en yiiksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tiirkiye genelinde konut satislan 2016 Ocak
ayinda bir énceki yiin ayni ayina gére % 1,9 azalarak 84.556 olmustur.

Ug bilyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yili
Mart ayinda bir 6nceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 1,22, ylizde
0,19 ve ylzde 1,95 oranlarinda artis gértilmustiir. Endeks dederleri bir énceki yilin ayni
ayina gore ise Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 19,57, 9,87 ve 16,69
oranlarinda artis gézlenmistir. (Kaynak: TCMB)
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5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'In parasal genigleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi iizerinde baski yaratmasi,

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

o 5Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler iizerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Tarkiye'deki gayrimenkul piyasasimin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmast,

o Son ddnemde gayrimenkule olan yabanci flgisinin artiyor olmas:,

o Ozellikle kentse! dénlsimiin hizlanmastyla daha modern yapilarin inga ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,

o Geng bir nlifus yapisina sahip olmanin getirdi§i dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan blyiik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrl ve 3. Havalimam vs.) ilgi odagi
olmaya devam edecek olmasi.

o Izmir'de son dénemde nitelikli projelere hiz verilmesi ve alt yapi galismalarinin hizla
devam etmesi.

5.1.4 Turkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamigttr. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yiimn ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisiim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yihinin ikinci yansinda gayrimenkul yatirm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artiga paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gergeklegmigtir. 2016 yiinda igin &ngériimiiz ise goreceli olarak 2012, 2013, 2014 ve
2015 yihnin ilk yanisina gére gergeklesen yiiksek falz oranlar nedeniyle satiglarin duragan
olarak seyredecedi, yatinmlann ise agirik olarak kentsel dénligiim projeleri yéniinde
olacag: yoniindedir.
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5.2 BOLGE ANALIzZI

Izmir ili

Izmir ili, Anadolu Yarmadasi'nin batisinda, Ege kiyillarinin tam ortasinda yer
almaktadir. Kuzeyden Balikesir, dojudan Manisa, giineyden Aydin illeri ile gevrili olup il
topraklari, 37° 45' ve 39° 15' kuzey enlemleri ile 26° 15' ve 28° 20' do§u boylamlari
arasinda yeralmaktadir. flin kuzey-giiney dogrultusundaki uzunlugu yaklasik olarak 200
km., dogu-bati dogrultusundaki genigligi ise 180 km.'dir. Ylizélgimt 12.012 km2dir.izmir
ilinin yerylizii sekilleri, yakin jeolojik gegmisin bir sonucudur. Dodu bati dodrultusunda
uzanan siradadglar arasinda yer alan g¢dkiintii ovalari ve akarsu adizlarindaki birikinti
ovalari, yerylizii sekillerinin ana hatlarini meydana getirirler.

Izmir bitki 8rtist ydniinden Akdeniz ikliminin etkisi altindadir. Akdeniz bitkilerinin
her tiirl bulunmaktadir. Yizyillar boyu asiri otlatma, yangin ve tarla agma nedenleriyle
ormaniarin ortadan kalktig yerlerde, maki florasi kendini géstermektedir. Maki florasina
ardig, pirnal, kermes megesi, yabani zeytin, ¢itlembik, sakiz, akcakesme, tesbih,
katirtirnagi, gibi kurakiiga dayanikli agacgiklar girer. Makilik alanlar, denizden 600 m.
yilkseklije kadar cikmaktadir.

Izmir kara, deniz, demiryolu ve hava ulasiminda Ege bélgesinin merkezidir. izmir ifi
icinde demiryolu uzunlugu 243 km‘dir. izmir-Balikesir-Bandirma ve izmir-Afyon hatlariyla
istanbul ve Ankara'ya; Izmir-Manisa-Balikesir-Kiitahya hatti ile Katahya'ya; izmir,
Odemis ve Torbali Gzerinden Egridir'e baglanir. Afyon-Manisa-izmir yolu Basmahane
istasyonunda; Afyon-Aydin-Izmir yolu ise Alsancak istasyonunda son bulur. Demiryolu
bakimindan yurdun her késesine ulasiir. Ayrica Basmane-Bornova, Sirinyer-Buca,
Gaziemir-Seydikdy banliyd hatlan vardir. izmir deniz ulasimi bakimindan da Ege
bolgesinin merkezidir. Izmir limam giren ve cikan gemi bakimindan istanbul ve
Mersin‘den sonra ligiincl siradadir. Fakat en gok ihracat Izmir limanindan yapilmaktadir.
Senelik yiikleme ve bogaltma kapasitesi dort milyon tona yakindir. Deniz yolu ile gelen
yolcu sayisi fazladir. Izmir Kérfezi'nde senede 15 milyon kisi tasinmaktadir.

Aliaga Nemrut Kérfezinde senede 1,5 milyon tonluk yiikleme ve bosaltma yapilacak
yeni bir liman vyapilmistir. Ihracatimizin % 20-30'u  izmir'den yapilmaktadir.
Canakkale’den Ege sahillerini takip ederek Izmir-Aydin Denizli-Isparta Antalya ve Akdeniz
sahillerini takip eden karayolunun digim noktasi izmir'dir. iIzmir-Ankara, izmir-Balikesir-
Bandirma,  Izmir-Mugla-Fethiye @ ve  izmir-Manisa-Balikesir-Bursa-izmit-istanbul
karayollan ile Izmir, Tiirkiye'nin her bolgesi ile baglanmigtir. Izmir, ilgelerine de diizenii
ve kaliteli yollarla baghdir. izmir'de lic hava meydani vardir. Gaziemir askeri ugaklar
icindir. Cigli ise hem askeri, hem de sivil ucaklarin inisine misaittir. Adnan Menderes
sadece sivil ugaklarn inisi icindir. Her sene Izmir'e yurt iginden 150 bin, yurt disindan 80
bin kisi ucakla gelmektedir.
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fzmir ilinin ekonomisi gok yénlidir. Sanayi, tarim, ticaret ve turizme dayanir. Tarim
bakimindan verimli olan izmir'de faal nifusun yarsi tarimla ugrasir. Gayri safi hasilanin
(briit kazancin) % 15 tarimdan, % 15'i ticaretten ve % 35’ sanayi sektériinden saglanir.
Imalét sanayisinde Istanbul ve Kocaeli'nden sonra liglincli sirada Izmir yer ahr.

Ttrkiye'nin en blyiik ihracat liman Izmir'dir. Tabii glzellikleri ve tarihi zenginlikleri,
kara, demiryolu, hava ve deniz ulasimi ve yeterli konaklama tesisleri ve alt yapilan ile
turizm sektérii her gegen giin gelismektedir.

Izmir sanayi bakimindan en ileri Ug fiden biridir. istanbul ve Kocaeli‘den sonra gelir.
Faal nilfusun % 15i sanayide caligir. Gayri safi gelirin ise % 35’ sanayi sektoriinden
saglanir. 10 kisiden fazla isci gahigtiran is yeri sayisi 2500 civarindadir. 10 kigsiden az isci
galisan igyeri 10 bini askindr. Sanayi bilhassa metal esya, makina ve tasit araglan, gida,
titln, dokuma, giyim esyas:, kirk, kimya, metal esya, agac¢ dranleri, mobilya, kagit,
basin, tag ve topraga dayal sanayi dallar fazla i1sgi gahstinirlar. Tirkiye'nin ayakkabi
ihtiyacinin % 30'u Izmir'de iretilir. Tirkiye'nin en buyiik 100 sirketinden 7’si ve en biiyiik
500 sirketinden 45’ [zmir'dedir. Baglica sanayi kuruluslan Turyag, Metas (metal esya),
BMC (kamyon), izmir Pamuk Mensucat, Ege Giibre, DYO ve Sadolin (boya), Taris Pamuk
Birligidir.

Turkiye’'nin tarim bakimindan en verimli topraklan Ege bélgesindedir. Ege bdlgesi
ve Izmir ili Tarkiye'nin en &nemli tarim merkezlerinden biridir. Ekilebilen arazi sulamaya
musaittir. Izmir ilinin en miohim hususiyeti gok ¢esitli Griin yetismesi ve sandyi Uriinleri fle
meyvenin tahildan fazla olmasidir. Bugday, arpa, misir, piring, pamuk (lif ve tohum
cinsleri), titin, kenevir, susam, anason, baklagiller bol miktarda yetisir. Sebzecilik cok
gelismistir.

Konak Ilcesi

Izmir Biyiksehir sinirlar icerisinde yer alan en biiyiik ilgedir. Kuzeyinde izmir
Korfezi ve Karsiyaka; dogusunda Bornova; giineyinde Buca ve Gaziemir; batisinda
Balgova ilgeleri bulunmaktadir.168 mahalle, 6611 cadde-meydan-bulvar-sokak ve 2 kéyi
bulunmaktadir. Bagh beldesi yoktur. Konak Belediyesi ilk defa, 1984 yihnda “Merkez ilge
Belediyesi” adiyla kurulmustur. Adi; 04.07.1987 tarihli Resmi Gazetede yayimlanan 3392
sayill 103 Iice kurulmasi hakkinda kanun ile Merkez Ilge Belediyesi Konak Belediyesi
olarak degistirilmistir. Konak Belediyesi, Tiirkiye'nin 2. biiyiik belediyesidir. Ilcede 13
hastane, 39 saglk ocad), 2 saglk evi, 3 verem savas dispanseri, 7 ana ve gocuk saghidi
merkezi bulunmaktadir. Ayrica, 129 ilkégretim okulu, 78 orta 6gretim kurumu
bulunmaktadir. 155.462 &§rencinin editim gérdiigi bu okullarda, 7.144 o6gretmen gérev
yapmaktadir, Ilce, izmir'in yonetsel, sanatsal, kiiltiirel ve ticari merkezidir. Antik cagdan
giniimiize taginmis eserlerle ve Osmanl doéneminden kalan eserlerle zengin bir kintir
mirasina sabhiptir. iice, Izmirin kiiltlr, sanat ve eglence merkezi olmasi nedeniyle yerli ve
yabanci tim turistlerin ugrak yeri dyrumundadir.
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5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN GZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Merkezi konumu,

o Ulasim rahathig,

o Migteri celbi,

o Reklam kabiliyeti,

o Proje igin yasal izinlerin alinmig olmasi,
o Bolgenin yiiksek ticari potansiyeli,
o Yaninda Adliye Binasinin olmasi,
o Bolgedeki elit projelerin varhgi,

o Deniz manzarasina sahip olmasi,
o Bolgenin tamamlanmisg altyapisi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degierleme Standartlan
hakkinda Teblij (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz MUlk Dederlemesi, Madde
5.22 - Kargllagtirma Unsurlan esas alinmistir.

Bu raporda tam miikiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkl bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar: mulkiyet, dst hakki devri, devre miilk vs.) emsalierde
belirtilmistir.

Bu raporda G6zel finansman duzenlemelerinin

Finansman Sartfari bulunmadigi emsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
ozel satig kogullarinin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin lizeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

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

Bu raporda taginmaz / tasinmazlaria ayni pazar

Pazar kosullari kosullarina sahip emsalier tercih edilmistir.

Bu raporda taginmaz / tasinmazlarla ayn veya cok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
Piyasa bilgileri bdélimiinde detayll konum bilgileri
sunulmugtur. Farkh konumda vyer alan emsallerin
serefiye farkliliklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
ahnmiglardir.

Konum

30
NOVA TD RAPOR NO: 2016/5577

v ovald. com




“"NOVA

Bu raporda emsal tasinmaziarin fiziksel &zellikleri
(arsalar igin bilylklik, topografik ve geometrik
Fiziksel Ozellikler 6zellikler; bagimsiz bdlumler igin Unite tipi, kullanim
alam biyGkltigi, yap! yasl, ingaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmistir.

Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmamaktadir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kullantm kullanima sahip olan milkler kulianiimistir.

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklan veya tasinmaz malkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamstir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlari

Yakin bélgede yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

YAKIN BOLGEDEKI SATILIK ARSALAR

1, Konak Cinarli Mahallesi'nde yer alan dederleme konusu proje arsasina yakin
konumda olan 5.487 m? yizélgimlii, MiA lejanth, Emsal: 3,50, TAKS: 0,40
yapilagma sartlarina sahip arsa igin 30.000.000,-TL talep edilmektedir.

(m? birim satis degeri ~ 5.470,-TL)
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2. Degerlemeye konusu projeye yakin konumda, Konak Umurbey Mahallesi‘nde,
Aisancak Limani arkasinda ana yola cepheli olan 3428 ada, 9 no‘lu parsel, 4.217 m?
yuzolcmll, Turizm Ticaret lejanth, Emsal: 3,50, TAKS: 0,40 yapilasma sartlarina
sahip arsa i¢in 21.750.000,-TL talep edilmektedir.

(m? birim satis dederi ~ 5.160,-TL)

3. Degerlemeye konusu projeye yakin konumda, Konak Mersinli Mahallesi'nde, 8604
ada, 2 no'lu parsel, 5.112 m? yiiz6lgimli, MiA lejantli, Emsal; 3,50, TAKS: 0,40
yapllagma sartlanina sahip arsa 53.675.000,-TL talep ediimektedir.

(m? birim satis dederi ~ 10.500,-TL)

4. Deferlemeye konusu projeye yakin konumda, Bayrakl Salhane Mahallesi'nde yer
alan, 1140 ada, 8 no‘lu, 33.385 m? yiizélciimil parsel 17 Kasim 2015 tarihinde
Izmir 5. Icra Dairesi tarafindan 108.934.000,-TL ile Ziraat Bankasi tarafindan
alinmigtir. Parsel kismen MIA lejanth kismen de Park alaninda kalmaktadir. Emsal:
3,50 ve TAKS: 0,40 yapilasma sartlarina sahiptir.

(m? birim satis degeri ~ 3,265,-TL)

5. Degerlemeye konusu projeye yakin konumda, Bayrakli Salhane Mahallesi’'nde yer
alan, 1136 ada, 8 no’lu, 1.608 m? yiizdlciimli parsel 17 Kasim 2015 tarihinde izmir
5. fcra Dairesi tarafindan 7.992.000,-TL ile Ziraat Bankasi tarafindan alinmigtir.
Parselin gok az bir kismi yola ter olup blyiik bir kismi Turizm + Ticaret lejanth ve
Emsal: 3,00 ve TAKS: 0,35 yapilasma sartlarina sahiptir.

(m? birim satis dederi ~ 4.970,-TL)

YAKIN BOLGEDEKI SATILIK KONUT VE OFISLER
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FOLKART TOWERS PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK KONUT VE OFiSLER

1. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’in 8. katinda bulunan,
kismi deniz manzarali, 75 m? oldugu beyan edilen, 1+1 daire icin 525.000 TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri 7.000,-TL)

Ilgili Tel / Remax Gayrimenkul: 0 (532) 464 53 43

2. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’in 14. katinda, bulunan,
kiracili, deniz manzaral, 70 m? olarak beyan edilen, 1+1 daire igin 535.000,- TL talep
edilmektedir. (m? birim satig dederl ~ 7.645,-TL)

Iigili Tel / Floryall Gayrimenkul: 0 (533) 682 32 44

3. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’in 9. katinda, bulunan,
deniz manzarali, 80 m? olarak beyan edilen, 1+1 daire icin 595.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri ~ 7.440,-TL)

Ilgili Tel / Starkey Gayrimenkul: 0 (532) 763 94 91

4. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'in 12. katinda, bulunan,
80 m? oldugu beyan edilen, 1+1 daire igin 595.000,-TL talep edilmektedir. (m? birim
satis dederi ~ 7.440,-TL)

Iigili Tel / Turyap Gayrimenkul: 0 (537) 867 34 66

5. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’in 17. katinda bulunan,
deniz manzarali, 90 m? beyan edilen, 1+1 daire igin 740.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 8.220,-TL)

Iigili Tel / YCA Gayrimenkul: 0 (532) 760 87 97

6. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers'da konumlu, deniz
manzarali, 207 m? olarak beyan edilen, ofis icin 1.750.000 TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 8.455,-TL)

7. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Folkart Towers’da konumlu, deniz
manzaral, 100 m® olarak beyan edilen, ofis i¢in 925.000 TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri 9.250,-TL)

PARK 35 PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK KONUTLAR

1. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35'in 7. katinda bulunan, 150 m?
olarak beyan edilen, 3+1 daire igin 770.000 TL talep editmektedir. (m? birim satis
degeri ~ 5.135,-TL)

Iigili Tel / Vera Gayrimenkul: 0 (538) 579 98 15

2. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35'in 6. katinda bulunan, 165 m?
olarak beyan edilen, 3+1 daire igin 810.000 TL talep edilmektedir. (m? birim satig
dederi ~ 4.910,-TL)
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3. Dederlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35‘in 7. katinda bulunan, 150 m?
olarak beyan edilen, 3+1 daire igin 850.000 TL talep edilmektedir. (m? birim satis
degeri ~ 5.665,-TL)
figili Tel / Realty World Gayrimenkul: 0 (532) 375 36 85

LOBI PARLAS PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK KONUTLAR

1. Bornova ilgesinde yer alan, Lobi Parlas Sitesi biinyesinde, 7. katinda bulunan, 50 m?
olarak beyan edilen 1+1 daire igin 285.000 TL talep edilmektedir. (m? birim satis
dedgeri 5.700,-TL)

Ilgili Tel / Sahibinden: 0 (532) 663 28 60

2. Bornova llgesinde yer alan, Lobl Parlas Sitesi blinyesinde, 4. katinda bulunan, 50 m?
olarak beyan edilen 1+1 daire igin 315.000 TL talep edilmektedir. (m? birim satis
degeri 6.300,-TL)

Ilgili Tel / Remax Gayrimenkul: 0 (505) 692 13 46

3. Bornova ligesinde yer alan, Lobi Parlas Sitesi biinyesinde, 2. katinda bulunan, 50 m?
olarak beyan edilen 1+1 daire igin 300.000 TL talep edilmektedir. (m? birim satis
degeri 6.000,-TL)

Iigili Tel / Remax Gayrimenkul: 0 (505) 692 13 46

MiSTRAL iZMiR PROJIESI BUNYESINDEKI SATILIK KONUT VE OFISLER

BAGIMSIZ BOLUM BRUT (M?) SATIS OFISI SATIS BIRIM FIYAT
Tiri FIYATI (USD) (USD)
1+1 96 266.000 2.770
2+1 165 448.000 2.715
3+1 195-233 550.000 2.570
Ofisler 235 735.000 3.130
975 3.750.000 3.845

AVCILAR OFFICE PROJEST BUNYESINDEKI SATILIK OFISLER

o 2 SATIS OFISI SATIS BIRIM FIYAT
BRUT (M7) FIYATI (TL) (TL)
70 295.000 4.215
70 300.000 4.285
70 265.000 3.785
90 325.000 3.610
70 340.000 4.860
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YAKIN BOLGEDEKI SATILIK DUKKANLAR

i. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35 sitesinde, zemin katta yer
alan, 405 m? olarak beyan edilen diikkan igin 6.250.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 15.430,-TL)
Ilgili Tel / Metinler insaat: 0 (532) 678 63 40

2. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Park 35 sitesinde, zemin katta yer
alan, 172 m? olarak beyan edilen diikkan icin 2.200.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 12.790,-TL)
Tigili Tel / Metinler insaat: 0 (532) 678 63 40

3. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Haydar Aliyev Caddesi (izerinde,
zemin katta yer alan, 675 m? olarak beyan edilen diikkan igin 10.000.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri ~ 14.815,-TL)
figili Tel 7 Bilge Kaan Emlak: 0 (534) 563 77 77

4. Dedgerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Sakarya Caddesi iizerinde, zemin
katta yer alan, 200 m? olarak beyan edilen diikkan igin 2.750.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri 13.750,-TL)
Iigili Tel / Vera Gayrimenkul: 0 (538) 579 98 15

5. Degerlemeye konusu projeye yakin konumlu, Verapol Projesinde, zemin katta yer
alan, 350 m? olarak beyan edilen diikkan icin 4.250.000,-TL talep edilmektedir.
(m? birim satis deferi ~ 12.145,-TL)
Ilgili Tel / Vera Gayrimenkul: 0 (530) 829 16 49
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENiIN) DEGERLEME
SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasim,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri kullaniir. Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlifine gére
dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklagimi miilk fiyatlarini pazarin belirledidini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan lizerinde bir caligma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir Indirgeme yaklagimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgill pazar bilgiterini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi deerin (gelir akislar) buglinkii degerlerinin toplamina esit
olacagini éngériir, Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini gbz
oniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten
gikariimasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN (PROJENIN) DEGERLEMESINDE KULLANILAN
YONTEMLER

Bu galismamizda;
a. Projenin mevcut durumuyla pazar degerinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasim ybntemi,
b. Projenin tamamlanmas! durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullanitmistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilmamigtir. Zira; Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkl
hesaplarin kullaniimasi (arsa payir belirlenirken taginmaziarin serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tlr gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) dejeriemesinde
maliyet yaklagimi yéntemi her zaman gok sagdiikli sonuglar vermemektedir.

Emsal karsilagtirma ydntemi ise, gelir indirgeme ydnteminde kullanilan ortalama m=2
satis dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar degerinin tespitinde kullanilmistir.
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1EET M VE L ANETAL

7. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomik kogullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda
gayrimenkuliin dederinin arazi ve binalar clmak tizere iki farkl: fiziksel olgudan meydana
geldidi ve énemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z &niine alimr. Bir baska deyisle bu
yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip olduu herhangi bir gikar veya kazanc varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikariimasi ve son olarak da arazi degerinin
eklenmesi ile yapihr. Bu anlamda maliyet yaklasimimin ana ilkesi kullanim dedgeri ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun
dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir* seklinde tanimianmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Maliyet yaklagimi ydntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki
bilesenler dikkate alinmistir:

I. Arsanin degeri

ILI. Arsa iizerindeki insaf yatirnmlarin mevcut durumuyla degeri

III. Gelistirici kan (*)

Not: Bu bilegenler, arsa ve ingal yatinmlarin ayn ayr satisina esas alinabilecek dederler
anlaminda olmaytp tasinmazin toplam degerinin olusumuna stk tutmak iizere
verilmis fiktif biyikltklerdir.

*) Proje halihazirda tamamlanma asamasinda olup genel insaat seviyesi % 98
mertebesindedir. Bu nedenle projenin mevcut durumdaki dederinin bilesenleri
icerisinde proje geligtirici karimin da olmas! gerekmektedir. Bu deder toplam
hasilattan maliyet bedellerinin (arsa + ingai maliyet) dlsilmesi suretiyle
hesaplanmaktadir.

7.1.1 Arsanin dederi:

Arsanin degderinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme ydntemleri
kullanilimistir.
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7.1.1.1 Emsal karsilagtirma yéntemi ve ulagilan sonug

Bu ydntemde arsa bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve
yakin dénemde pazara gikanlmis / satilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar
degerini etkileyebilecek faktorier gergevesinde fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu proje
arsasl icin m2 birim degeri belirlenmistir.

Degerlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil
edebilecek tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmigtir.

EMSALLERIN ANALIZI

Taginmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlann sahip
olduklan olumlu, olumsuz ve benzer ézeliiklere gére kargilastinimasi ve uyumlastinimasi
yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, biyiiklik, imar
durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda degerlendiriimistir.
Degerlendirme kriterleri ise ¢ok kétii, kétii, kotu-orta, orta, iyi-orta, iyi ve ¢ok iyi olarak
belirlenmigtir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan sunulmug olup ayrica
blylklik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklar
mesleki deneyim ve girketimizdeki diger verilerden elde edilmigtir.

Oran Arahdg
Cok Kotu Cok Biyiik % 20 iizeri
Kotu Biiyiik 9% 11 - % 20
Orta Kotii Orta Bliyik % 1-%10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kigiik - % 10 - (-% 1)
Iyi Kiiciik - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiciik - % 20 iizeri

38

NOVA TD RAPOR NO: 2016/5577

WA OVE L oM




Arsa Emsal Analizi
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Rapor
konusu Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
parsel
zﬂ'igi)ilcilmﬁ 18.392 5.487 4.217 5.112 33.385 1.608
m
mZPirim Satis -—- 5.470 5.160 10.500 3.265 4.970
Degeri (TL)
. : ; Turizm + : : Turizm +
Imar durumu MIA MIA Ticaret MIA MIA / Park Ticaret
Yapilasma sarti
(Emsal) 3,50 3,50 3,0 3,50 3,50 3,00
Lokasyon icin v Orta kot Benzer Orta kota Benzer Benzer
ayarlama % 5 % 0 % 5 % 0 % 0
Biydikliik igin R cana | ortakuguk | Orta buyuk K?]"‘;k
ayarlama e o -% 5 % 5 e
imar durumu o, Benzer Benzer Benzer Kot Benzer
icin ayarlama % 0 % 0 % 0 % 25 % 0
Yapilasma sarti —— Benzer Kotu Benzer Benzer Koti
icin ayarlama % 0 % 15 % 0 % 0 % 15
— Var Var Var
Pazarlik payt -%5 _o, 5 - % 30 (*%) Yok Yok
Ayarlanmig i
deger (TL) 5.185 5.355 7.330 4,285 5.430
Ortalama
Emsal Dederi ~ 5.520
(TL)

(*) Rapor konusu proje parseli i¢in yasal izinlerin alinmis oimasi ve tzerindeki projenin
bitmeye yakin olmasi da g6z éniine alindiginda proje arsasimin birim degerinin ortalama
emsal dejerden daha yliksek olacagl kanaatindeyiz. Bu bilgiden hareketle ortalama
emsal degeri yaklagik olarak 5.520,-TL x 1,10 = 6.070,-TL olarak takdir edilmistir,

(**) Emsal taginmaz dijer emsallere benzer &zellik géstermesine ragmen yiksek deder
talep edilmektedir. Pazarlik pay: diizeltmesi ile deger uyumlastiriimistir,

Konut Emsal Analizi

Folkart Park 35 Lobi Parlas Mistral
Ortalama m*Birim Satig 7.550 5.235 6.000 7.785
Dederi {TL)
Lokasyon igin Benzer Orta kotu Orta kot Benzer
ayarlama % 0 % 10 % 10 % 0
Fiziksel / insaat Benzer Orta kot Orta kétii Benzer
Ozellikleri icin ayarlama % 0 % 10 % 10 % 0
Proje Niteligk icin Benzer Orta koti Orta koétu Benzer
ayarlama % 0 % 10 % 5 % 0

var var Var Var
Pazarlik payi —% 5 -% 5 -% 5 -9% 5
Proje Insaat
Seviyesi diizeltmesi el e il %0
Ayarlanmis deger (TL) 7.175 6.620 7.240 7.395
Ortalama Emsal Degeri
~ 7.100

(TL) i
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Ofis Emsal Analizi

NOVA

Awviclar -
Folkart Office Mistral
Ortalama m“Birim Satig 8.855 4.150 10.115
Dederi (TL)
Lokasyon igin Benzer Kota Benizer
ayarlama % 0 % 10 % 0
Fiziksel / Ingaat Benzer Orta koti Benzer
Ozellikleri icin ayarlama % 0 % 10 % 0
Proje Niteligi icln Benzer Orta kétu Benzer
ayariama % 0 % 10 % 0
Buylkiiik / Kullamim Alani Belzer Benzes Benzer
% 0 % 0 % 0
Var Var Var
Pazarlik payi -% 5 -% 5 -%5
Proje Insaat
Seviyesi diizeltmesi ot L gl
Ayarlanmis deger (TL) 8.440 5.250 9.610
Ortalama Emsal Degeri -
(TL) 7.765
Diikkan Emsal Analizi o
Park 35 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Ortalama m” Birim 14.110 14.815 13.750 12.145
Satis Degeri (TL) :
Lokasyon icin Orta kéti Orta kotii | Benzer Orta kotu
ayarlama % 10 % 10 % 0 % 5
Flzlks;el / _ingaat Benzer Benzer Benzer Benzer
Ozellikleri igin % 0 % 0 % 0 % 0
ayarlama ° ° °
Proje Niteligi icin Orta kotu Benzer Crta kotu Orta kot
ayarlama % 10 %0 % 10 % 5
Bilyiikliik / Benzer Benzer Benzer Benzer
Kullanim Alam % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var
PazBfk pays %5 - %5 “%5 - %5
Proje Ingaat o g
Seviyesi dilzeltmesi e e M iy
?1‘!:)’ lanmig deger 16.220 15.480 14.370 12.720
Ortalama Emsal
Degeri (TL) el
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ARSA DEGERI ICIN ULASILAN soNuc

Piyasa biigileri, degerleme siireci ve emsal analizinden hareketle dederlemeye konu
proje parselinin konumu, biyiikligt, fiziksel Ozellikleri, mevcut imar durumu ve
Uzerindeki proje ingasi igin yasal izinlerin alinmig olmasi dikkate alinarak m2 birim degeri
ve toplam pazar dederi asadidaki tabloda sunulmustur.

ADA |PARSEL | YUZOLCUMU BIRIM DEGERI YI:’AVZAAT!L[A):EL:RES
NO NO (m?) (TL)

(TL)
3324 | 106 18,392 6.070 111.640.000

7.1.1.2 Gelir Indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Bu bélimde dncelikle projenin toplam pazar degeri hesaplanmigtir. Is GYO A.S.
dederi ayni zamanda gelistirilmis arsa dederi olarak kabul edilmistir.

Gelir indirgeme y&ntemi ile arsanin toplam degerine ulagmak icin, arsa maliyetinin,
arazi (izerinde gerceklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlan yontemiyle (INA) hesaplanan buglinki finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugtinkii finansal degerleri arasindaki farka esit olacadi
varsayilmistir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektériin ve tasinmazlarn
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugtine indirgenerek taginmazin degeri
bulunur,

Bu kabulden hareketle nakit akimiar hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmastir.

a) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal dederi

b) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Projelere iliskin veriler

- Degerleme konusu proje icin mimari projeler hazirlanmig ve yapi ruhsattan alinmustir.
Yap! ruhsatlarindan elde edinilen verilere gore toplam satilabilir alanlar ve insaat
alanlar agagidaki tabloda belirtilmistir.

Nigfli BAG ORTAK ALAN DAHIL
] BLOKLARIN TOPLAM .
BLOK NO BOL. KULLANIM ALANI SATILABILIiR ALAN (m?2)
ADEDi (m?)
A Konut 133 37.112,00 19.512,21
B Ofis 110 29.816,37 12.280,84
AVM Dukkan 119 75.994,08 20.039,22
TOPLAM 142.922,45 51.832,27
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Not: Rapor konusu parsel iizerinde gelistirilen projenin degerinin hesabinda
yukaridaki bilgiler dikkate alinmigtir. S6z konusu projeden farkh bir proje
uygulanmasi durumunda (tadilat ruhsati, tadilat projesi alinmasi durumda VS.)
bu raporda gelir indirgeme yéntemi ulasilan degerler gecersiz olacaktir.

I) Projenin gelistirme maliyetinin bugiinki) finansal degeri

- Gayrimenkul projesinin gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklagimi yéntemi”
kullanilimistir,

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kari havi rayi¢ tutar),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmstir.
Yapi ruhsatina gére ortak dahil
142.922,45 m2'dir.

- Ingé edilecek olan projedeki bloklarin yapi sinifi V-A olarak kabul edilmistir. Gevre ve
Sehircilik Bakanligi'nin 2016 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi simfi V-A olan
yapilarin m? birim bedeli 1.320,-TL'dir. Ancak projenin simgesel bir yapi ve liiks bir
proje olmasi kabullyle yiiksek yapilarda bu maliyet bedellerinin, blok bazinda yaklasik
% 55 - 65 oraninda artacag: 6ngériilmis olup birim maliyet degderleri asadidaki
tabloda sunulmustur.

alanlar toplam brit insaat alani

BIRIM MALLYET DEGERI

BLOK NO NiTeLLIGH TL)
A Konut 2.045
B Ofis 2.045
AVM Dikkan 2.135

Ulasilan deger:

TOPLAM ingaAT | KARIHAVIM2 [\ 0p) pory mrs
BLOK | TAMAMLANMA ALANI BIRIM MALIYET TOPLAM DEGERY
NO ORANI (%) 5 DEGERI
(m2) L) (TL)

100 37.112,00 2.045 75.895.000

B 100 29.816,37 2.045 60.975.000

98 75.994,08 2.135 162.245.000

TOPLAMI 142.922,45 299.115.000

Not 1: Projenin AVM kisminin ingaat birim maliyetli 2.180,-TL/m2’dir. Yapilarin

halihazirdaki ingaat seviyelerine gére ingaat birim maliyetleri yukaridaki tabloda

sunulmustur. (2.180,-TL x % 98 = 2.135,-TL) mertebelerine kadar cikacad

kabul ediimigtir. Yukandaki tabloda k&n havi m? birim maliyet dederleri ingaat
seviyeleri oraninda belirtilmistir.

Not 2: Projenin tamamlanmasi durumundaki toplam insat maliyet degderi ise 75.994,08

m? x 2.180,-TL/m? = (165.667.095,-TL) 165.665.000,-TL + 75.895.000,-TL +

60.975.000,-TL = 302,535.
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II) Projenin hasilatinin bugiinkii finansal degeri

Varsayimlar ve kabuller:

- Satilabilir konut, ofis ve diikkan alanlarinin dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.

Satilabilir alan (m?)
Konut 19.512,21
Ofis 12.280,84
Diikkan 20.039,22
TOPLAM 51.832,27

- Emsal analizi béliimiinde konutlarin ortalama m? satis deferi 7.100,-TL ofislerin
ortalama m? satis degerinin 7.765,-TL avmdeki dikkanlanin ortalama m?2 satis
degeri ise 14.700,-TL olarak kabui edilmistir.

- Raporumuzun 5.1 béliminde de belirtildiji Uzere son yllarda gayrimenkuldeki
satis artis hizi ortalama enflasyon hizinda baz bélgelerde ise % 10 — 20 arasinda
degismektedir. Bu bilgiden hareketle Rapor konusu arsa lzerinde geligtirileccek
proje blinyesindeki gayrimenkullerin de m2 bagina satis degerinin 2017 ve daha
sonraki yillar icin % 10 kadar artacag éngorilmustir.

* Satislarin Gerceklesme Orani :

2016 2017 2018
Satis gergeklesime orani % 50 % 40 % 10

Not: Misteriden alinan bilgiye gore rapor tarihi itibariyle 125 adet bagimsiz bélimin
(125/352 = % 35) satist gergeklesmistir. 2016 yih igin satis gerceklesme oram % 50 olarak
kabul edilmistir.

+ Iskonto Oran) Hesaplanmasi:

Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orami makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endtstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli
risk bilegenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde ediimektedir. Hesaplamanin
temelinde risksiz menku! kiymetier (izerinden elde edilen getirinin orani
bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatinm risklerinin géiz éniine alinmasi icin bu
orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki
iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Oram (iilke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi
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Risksiz Getiri Oranj

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gbstergesi olarak Turkiye Cumbhuriyeti Merkez
Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2015-2016
yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 9 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi (lke, bélge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve
operasyon/yoénetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak,
s6z konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi icin de bir
ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanm kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma
suresine ve o siire iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli
yatinmiardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalan) elde edilen
hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin kargilagtinimasi ile
olglilebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her torli
(yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 2,50
olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz
agagidaki sekilde belilenmigtir: % 9 Risksiz Oran + % 2,50 Risk Primi = % 11,50
iskonto orani. Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukardaki
faktdrlere gore ayarlama yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto
orani % 11,50 olarak kabul edilmigtir.

« Hasilat Paylasimi :
Bu proje icin hasilatin tamaminin arsa sahibine aittir.

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal dederi
494.896.486,-TL (~ 494.895.000,-TL) olarak bulunmustur.
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Indirgenmis Nakit Akimlar Yéntemiyle Ulasilan Sonug:

Degerleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Iindirgenmis Nakit Akimlar
yontemiyle hesaplanan “projenin satis h&silatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin”
bugtinki dederlerinin farkindan ortaya gikan deger (geligtiriimis arsa degeri) asagidadir.
(Bkz. Ekler - INA tabiosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinki toplam degeri 494.895.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 302.535.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 192.360.000

7.1.1.3. ARSANIN DEGERiININ TESPITI ILE iLGiLi DEGERLEME UZMANI GORUSU
Kullanilan yéntemlere gére ulagilan degderler asagida tablo halinde listelenmigtir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 111.640.000,-TL
Gelir Indirgeme 192.360.,000,-TL
Uyumlastinimis Deger 111.640.000,-TL

Goriilecedi lizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Uluslararas| Dederleme Standartlan’nda yer alan “Miilkiin degerlemesinde genellikle
emsal kargilagtirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlan ve bu yaklagimlarla badlantil
metotlar uygulanir, Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve
onlara badll metotlan kullanarak elde ettidi géstergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (g
yakiagim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iglerinde fiyati en
diislik olanin en gok talep topladigr ve en yaygin sekilde dagitildigim savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en diisiik dederin tespiti emsal karsilastirma
ybntemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin ginimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yodntemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde geligtirici kar da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumiu ya da olumsuz faktérlere
badl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi i¢inde daha tutarli bir denge tagididindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilagtirma y&ntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun géritimiistar.

Buna gére rapor konusu parselin toplam pazar degeri 111.640.000,-TL olarak

takdir olunmustur.
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7.1.2. Arsa lizerindeki insa yatirnmlarinin degeri:

Arsanin degeri ....ccevceiiiiiiiiiiin e : 111.640.000,-TL
Ingai yatinmlarin dederi .......c.cceeveieeenennns: 299.115.000,-TL
Gelistirici Kar.......ooouveeiens e . 79.105.000,-TL olmak (izere

Projenin mevcut durumdaki pazar degeri 489.860.000,-TL'dir.

(*) Gelistirici Kar! Hesabi:

(TL)
Projenin hasilatinin bugiinkii toplam
dederi 494.895.000
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 302.535.000
Arsa degeri (Fark) - 111.640.000
Geligtirici Kan 80.720.000
Halihazirdaki gelistirici kari (% 98) 79.105.000

Migteri tarafimizdan projenin mevcut durumdaki dederinin konut, ofis ve diikkan
niteligindeki alanlara dadilimi istemektedir. Halihazirda proje i¢in henlz kat irtifak
kurulmadigindan projede yer alan konut, ofis ve diikkan niteligindeki fonksiyonlarin
dagihmi mevcut yapi ruhsatlarindaki alanlardan aiinarak hesaplamalar yvapilmigtir.

A B AVM
KONUT | 37.112,00 |0 0
0|fis 0 29.816,37 | 0
DOKKAN |, 0 75.994,08

Yukaridaki tabloya gére projenin mevcut durum degerinin fonksiyonlara gére dagilimi ise
asagidaki tabloda sunulmustur.

MEVCUT DURUMDAKI PAZAR
DEGERI

(TL)
KONUT 127.199.641
OFIS 102.194.211
DUKKAN 260.466.148
GENEL TOPLAM 489.860.000
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8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI HALINDE PAZAR
DEGERININ TESPiTi

Projenin tamamlanmasi  halinde toplam pazar degeri raporumuzun (7.1.1.2)
bélimiinde 494.895.000,-TL olarak hesaplanmistir,

9. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiz . TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL iCERisiNDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Taginmaz icin sirketimiz tarafindan daha &nceden hazirlanmis  gayrimenkul
dederleme raporu bulunmamaktadir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde &zellikler belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biyikligiine, mimari ozelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giinlimiiz ekonomik kogullar itibariyle takdir edilen pazar degerleri
asagidaki tabloda sunulmugtur,

TL USD
Projenin mevcut durumuyla pazar degeri 489.860.000 168.296.000
Projenin tamamlanmasi
durumunda toplam pazar degeri 434.895.000 170.026.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 2,9107 TL'dir.

Bu dederiere KDV dahil degildir. Projenin tamamianmasi durumunda KDV dahil
toplam pazar degeri 583.976.100,-TL'dir.

Rapor konusu parsel lizerinde insaatr devam eden projenin sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢gercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhéu
portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda bir sakinca olmadig§: gériis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor ¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 23 Haziran 2016
(Ekspertiz tarihi: 17 Haziran 2016)

Saygilarimizia,

Mehmet AYIKDIR Onur KAYMAKBAYRAKTAR
Harita Mihendisi Ingaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

INA tablolan

Uydu gérinlgleri

Takyidat yazisi ve tapu sureti

Imar durumu yazs,

Yapi ruhsatlan

Fotograflar

Raporu hazirlayanlar tanitic bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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