YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

. Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 29 Ocak 2013
. Tam mulkiyet
. 25 Aralik 2013
. 31 Aralik 2013
. 048 - 2013/5472

Stmerpark Evleri Projesi,
Simer Mahallesi, 2482. Sokak, M22a22b1b/2c pafta,

* 6224 ada, 1 no'lu parsel

Merkez / DENizLI

_Denizli 1li, Merkez Ilcesi, Siimer Mahallesi,
" M22a22b1b/2c pafta, 6224 ada, 1 no’'lu parsel

: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

. Lejanti: Konut Alani
" Emsal (E): 2,40

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla pazar dederinin ve projenin

 tamamlanmasi durumundaki pazar  dederinin

tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iGCiIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Projenin (PERA GYO A.S. hissesi) mevcut

VI 34.310.000,-TL 15.958.000,-USD
durumuyla pazar degeri
Projenin tamamlanmasi durumunda
buglinkt toplam pazar degeri (PERA GYO 92.285.000,-TL 42.923.000,-USD
A.S. hissesi)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisansli Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayill kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gergcevesinde hazirlanmigstir.
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1. BOLUM

SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAALIYET KONUSU

KURULUS TARIHI
SERMAYESI
TICARET SiCiL NO

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCiL GAZETESi'NiN
TARiH VE NO.SU

Not-1:

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

Ataturk Mahallesi, Vedat Glnyol Caddesi, ZUmrat
Sitesi, No: 3, Daire: 4 Atasehir / ISTANBUL

: +90 (216) 455 36 69

Yurarlikteki mevzuat cergevesinde her tlrli resmi ve
O6zel, gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye
ybnelik tim raporlari dlizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda géris
raporu vermektir.

16 Mayis 2011

: 270.000,-TL
: 777424

: 23 Mayis 2011 / 7820

Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun

(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2:

Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve

4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

KAYITLI TAVAN SERMAYE
CIKARILMIS SERMAYESI
KURULUS TARIHI

GYO DONUSUM TARIHI
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

NOVA TD RAPOR NO: 2013/5472

: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Rihtim Caddesi, No: 51,

Karakéy - Beyoglu / ISTANBUL

: 0212 243 44 50

: 250.000.000,-TL

: 89.100.000,-TL

:21.01.1992

: 06.09.2006

:% 50

: Sirket, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm

Ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde, yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasli araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatirrm yapmak Uzere ve kayitl sermayeli olarak
faaliyet gésteren anonim ortakliktir.

! Denizli konut projesi, Denizli Alisveris Merkezi, 6. Vakif

Han - uzun sureli kiralama, Kibris arsasi - uzun sireli
kiralama
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GEGCERLILiK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GEGERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi lzerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki buglnkli pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmistir.

Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli alici ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen projenin tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

- Al ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar proje ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Projenin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Projenin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari

Uzerinden gerceklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Pera Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoylinde bulunan projenin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Dedgerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme

raporudur. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2013/5472



2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

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

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan proje sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan proje yeri ve tliri konusunda daha 6nceden
deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM PROJENIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3.1 PROJENIN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
iLi : Denizli
ILCESI : Merkez
MAHALLESI : Simer
PAFTA NO : M22a22bi1b/1c
ADA NO 1 6224

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKULUN

NiTELIGI : Arsa

ARSA ALANI : 34.421 m?
TARIHI : 12.04.2012
YEVMIYE NO : 12106

Proje bilinyesinde yer alan bagimsiz bélimler igin kat irtifaki kurulmus olup heniiz kat
miulkiyetine gecilmemistir. Proje blinyesinde 608 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Rapor tarihi itibariyle badimsiz boélimlerin  bazilarinin  satislari ve tapu devirleri
gerceklesmistir. Bu nedenle degerlemede proje blinyesindeki Pera Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. milkiyetindeki bagimsiz bolimlerin arsa paylarinin toplami dikkate alinmistir.
Ayrica proje bunyesinde bulunan A5 ve A6 Bloklarin ingaatlar tamamlanmis ve vyapi
kullanma izin belgeleri alinmistir. Asagida yapi kullanma izin belgeleri bulunan ve Pera GYO
A.S. mulkiyetindeki bagimsiz bolimlerin listesi ile insaatina baslaniimis/insaatina henlz
baslanilmamis ve Pera GYO A.S. milkiyetindeki bagimsiz bélimlerin listesi ayr ayri

sunulmustur.

I. insaati tamamlanmis ve yapi kullanma izin belgesi bulunan bagimsiz

boliimler
Bth KAT NO BAG'Ifg LUM ARSA PAYI NiTELiGI SAYFA NO
A5 Zemin 1 125/89800 Mesken 3243
A5 Zemin 2 144/89800 Mesken 3244
A5 Zemin 3 125/89800 Mesken 3245
A5 1 4 138/89800 Mesken 3246
A5 1 5 157/89800 Mesken 3247
A5 1 6 157/89800 Mesken 3248
A5 2 8 134/89800 Mesken 3250
A5 2 9 154/89800 Mesken 3251
A5 2 10 154/89800 Mesken 3252
A5 2 11 134/89800 Mesken 3253
6
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A5 3 13 134/89800 Mesken 3255
A5 3 14 154/89800 Mesken 3256
A5 3 15 154/89800 Mesken 3257
A5 3 16 134/89800 Mesken 3258
A5 6 28 134/89800 Mesken 3270
A5 6 29 154/89800 Mesken 3271
A5 6 30 154/89800 Mesken 3272
A5 7 34 154/89800 Mesken 3276
A5 8 38 134/89800 Mesken 3280
A5 8 39 154/89800 Mesken 3281
A5 8 40 154/89800 Mesken 3282
A5 8 41 134/89800 Mesken 3283
A5 9 43 134/89800 Mesken 3285
A5 9 44 154/89800 Mesken 3286
A5 9 45 154/89800 Mesken 3287
A5 9 46 134/89800 Mesken 3288
A5 10 49 154/89800 Mesken 3291
A5 10 50 154/89800 Mesken 3292
A5 10 51 134/89800 Mesken 3293
A5 11 54 154/89800 Mesken 3296
A5 11 55 154/89800 Mesken 3297
A5 11 56 134/89800 Mesken 3298
A5 12 58 134/89800 Mesken 3300
A5 12 59 154/89800 Mesken 3301
A5 12 60 154/89800 Mesken 3302
A5 12 61 134/89800 Mesken 3303
A5 13 63 134/89800 Mesken 3305
A5 13 64 154/89800 Mesken 3306
A5 13 65 154/89800 Mesken 3307
A5 13 66 134/89800 Mesken 3308
A5 14 68 134/89800 Mesken 3310
A5 14 69 154/89800 Mesken 3311
A5 14 70 154/89800 Mesken 3312
A5 14 71 134/89800 Mesken 3313
A5 15 + Cati 73 190/89800 Mesken 3315
A5 15 + Cati 74 208/89800 Mesken 3316
A5 15 + Cati 75 208/89800 Mesken 3317
A5 15 + Catl 76 190/89800 Mesken 3318
A5 15 + Cati 77 124/89800 Mesken 3319
A6 Zemin 1 125/89800 Mesken 3320
A6 Zemin 2 144/89800 Mesken 3321
A6 Zemin 3 125/89800 Mesken 3322
A6 1 4 138/89800 Mesken 3323
A6 1 5 157/89800 Mesken 3324
A6 1 6 157/89800 Mesken 3325
A6 1 7 138/89800 Mesken 3326
A6 2 10 154/89800 Mesken 3329
A6 2 11 134/89800 Mesken 3330
A6 2 12 75/89800 Mesken 3331
A6 3 13 134/89800 Mesken 3332
A6 3 15 154/89800 Mesken 3334
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A6 3 16 134/89800 Mesken 3335
A6 7 33 134/89800 Mesken 3352
A6 8 38 134/89800 Mesken 3357
A6 9 43 134/89800 Mesken 3362
A6 10 48 134/89800 Mesken 3367
A6 10 49 154/89800 Mesken 3368
A6 11 56 134/89800 Mesken 3375
A6 11 57 75/89800 Mesken 3376
A6 12 59 154/89800 Mesken 3378
A6 12 60 154/89800 Mesken 3379
A6 14 69 154/89800 Mesken 3388
A6 15 + Cati 73 190/89800 Mesken 3392
A6 15 + Cati 74 208/89800 Mesken 3393
A6 15 + Cati 75 208/89800 Mesken 3394
A6 15 + Cati 76 190/89800 Mesken 3395
A6 15 + Cati 77 124/89800 Mesken 3396

Not: Yap! kullanma izin belgesi mevcut olan tasinmazlarla ilgili olarak mevzuat geredince

kat milkiyeti tesis edilmesi dnerilmektedir.

II. Insaati devam etmekte olan bagimsiz béliimlerin kat irtifaki listesi

BLOK

BAG. BOLUM

NO KAT NO NO ARSA PAYI NITELIGI SAYFA NO
A4 Zemin 1 125/89800 Mesken 3166
A4 Zemin 2 144/89800 Mesken 3167
A4 Zemin 3 125/89800 Mesken 3168
A4 1 4 138/89800 Mesken 3169
A4 1 5 157/89800 Mesken 3170
A4 1 6 157/89800 Mesken 3171
A4 1 7 138/89800 Mesken 3172
A4 2 8 134/89800 Mesken 3173
A4 2 9 154/89800 Mesken 3174
A4 2 10 154/89800 Mesken 3175
A4 2 11 134/89800 Mesken 3176
A4 2 12 75/89800 Mesken 3177
A4 3 13 134/89800 Mesken 3178
A4 3 14 154/89800 Mesken 3179
A4 3 15 154/89800 Mesken 3180
A4 3 16 134/89800 Mesken 3181
A4 3 17 75/89800 Mesken 3182
A4 4 18 134/89800 Mesken 3183
A4 4 19 154/89800 Mesken 3184
A4 4 20 154/89800 Mesken 3185
A4 4 21 134/89800 Mesken 3186
A4 4 22 75/89800 Mesken 3187
A4 5 23 134/89800 Mesken 3188
A4 5 24 154/89800 Mesken 3189
A4 5 25 154/89800 Mesken 3190
A4 5 26 134/89800 Mesken 3191
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A4 5 27 75/89800 Mesken 3192
A4 6 28 134/89800 Mesken 3193
A4 6 29 154/89800 Mesken 3194
A4 6 30 154/89800 Mesken 3195
A4 6 31 134/89800 Mesken 3196
A4 6 32 75/89800 Mesken 3197
A4 7 33 134/89800 Mesken 3198
A4 7 34 154/89800 Mesken 3199
A4 7 35 154/89800 Mesken 3200
A4 7 36 134/89800 Mesken 3201
A4 7 37 75/89800 Mesken 3202
A4 8 38 134/89800 Mesken 3203
A4 8 39 154/89800 Mesken 3204
A4 8 40 154/89800 Mesken 3205
A4 8 41 134/89800 Mesken 3206
A4 8 42 75/89800 Mesken 3207
A4 9 43 134/89800 Mesken 3208
A4 9 44 154/89800 Mesken 3209
A4 9 45 154/89800 Mesken 3210
A4 9 46 134/89800 Mesken 3211
A4 9 47 75/89800 Mesken 3212
A4 10 48 134/89800 Mesken 3213
A4 10 49 154/89800 Mesken 3214
A4 10 50 154/89800 Mesken 3215
A4 10 51 134/89800 Mesken 3216
A4 10 52 75/89800 Mesken 3217
A4 11 53 134/89800 Mesken 3218
A4 11 54 154/89800 Mesken 3219
A4 11 55 154/89800 Mesken 3220
A4 11 56 134/89800 Mesken 3221
A4 11 57 75/89800 Mesken 3222
A4 12 58 134/89800 Mesken 3223
A4 12 59 154/89800 Mesken 3224
A4 12 60 154/89800 Mesken 3225
A4 12 61 134/89800 Mesken 3226
A4 12 62 75/89800 Mesken 3227
A4 13 63 134/89800 Mesken 3228
A4 13 64 154/89800 Mesken 3229
A4 13 65 154/89800 Mesken 3230
A4 13 66 134/89800 Mesken 3231
A4 13 67 75/89800 Mesken 3232
A4 14 68 134/89800 Mesken 3233
A4 14 69 154/89800 Mesken 3234
A4 14 70 154/89800 Mesken 3235
A4 14 71 134/89800 Mesken 3236
A4 14 72 75/89800 Mesken 3237
A4 15 + Cati 73 190/89800 Mesken 3238
A4 15 + Cati 74 208/89800 Mesken 3239
A4 15 + Cati 75 208/89800 Mesken 3240
A4 15 + Cati 76 190/89800 Mesken 3241
A4 15 + Catl 77 124/89800 Mesken 3242
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III. insaatina heniiz baslaniimamis bagimsiz boliimlerin kat irtifaki listesi

Bhg'( KAT NO BAG'I\fg"UM ARSA PAYI NITELiGi SAYFA NO
Al Zemin 1 125/89800 Mesken 2935
Al Zemin 2 144/89800 Mesken 2936
Al Zemin 3 125/89800 Mesken 2937
Al 1 4 138/89800 Mesken 2938
Al 1 5 157/89800 Mesken 2939
Al 1 6 157/89800 Mesken 2940
Al 1 7 138/89800 Mesken 2941
Al 2 8 134/89800 Mesken 2942
Al 2 9 154/89800 Mesken 2943
Al 2 10 154/89800 Mesken 2944
Al 2 11 134/89800 Mesken 2945
Al 2 12 75/89800 Mesken 2946
Al 3 13 134/89800 Mesken 2947
Al 3 14 154/89800 Mesken 2948
Al 3 15 154/89800 Mesken 2949
Al 3 16 134/89800 Mesken 2950
Al 3 17 75/89800 Mesken 2951
Al 4 18 134/89800 Mesken 2952
Al 4 19 154/89800 Mesken 2953
Al 4 20 154/89800 Mesken 2954
Al 4 21 134/89800 Mesken 2955
Al 4 22 75/89800 Mesken 2956
Al 5 23 134/89800 Mesken 2957
Al 5 24 154/89800 Mesken 2958
Al 5 25 154/89800 Mesken 2959
Al 5 26 134/89800 Mesken 2960
Al 5 27 75/89800 Mesken 2961
Al 6 28 134/89800 Mesken 2962
Al 6 29 154/89800 Mesken 2963
Al 6 30 154/89800 Mesken 2964
Al 6 31 134/89800 Mesken 2965
Al 6 32 75/89800 Mesken 2966
Al 7 33 134/89800 Mesken 2967
Al 7 34 154/89800 Mesken 2968
Al 7 35 154/89800 Mesken 2969
Al 7 36 134/89800 Mesken 2970
Al 7 37 75/89800 Mesken 2971
Al 8 38 134/89800 Mesken 2972
Al 8 39 154/89800 Mesken 2973
Al 8 40 154/89800 Mesken 2974
Al 8 41 134/89800 Mesken 2975
Al 8 42 75/89800 Mesken 2976
Al 9 43 134/89800 Mesken 2977
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Al 9 44 154/89800 Mesken 2978
Al 9 45 154/89800 Mesken 2979
Al 9 46 134/89800 Mesken 2980
Al 9 47 75/89800 Mesken 2981
Al 10 48 134/89800 Mesken 2982
Al 10 49 154/89800 Mesken 2983
Al 10 50 154/89800 Mesken 2984
Al 10 51 134/89800 Mesken 2985
Al 10 52 75/89800 Mesken 2986
Al 11 53 134/89800 Mesken 2987
Al 11 54 154/89800 Mesken 2988
Al 11 55 154/89800 Mesken 2989
Al 11 56 134/89800 Mesken 2990
Al 11 57 75/89800 Mesken 2991
Al 12 58 134/89800 Mesken 2992
Al 12 59 154/89800 Mesken 2993
Al 12 60 154/89800 Mesken 2994
Al 12 61 134/89800 Mesken 2995
Al 12 62 75/89800 Mesken 2996
Al 13 63 134/89800 Mesken 2997
Al 13 64 154/89800 Mesken 2998
Al 13 65 154/89800 Mesken 2999
Al 13 66 134/89800 Mesken 3000
Al 13 67 75/89800 Mesken 3001
Al 14 68 134/89800 Mesken 3002
Al 14 69 154/89800 Mesken 3003
Al 14 70 154/89800 Mesken 3004
Al 14 71 134/89800 Mesken 3005
Al 14 72 75/89800 Mesken 3006
Al 15 + Cati 73 190/89800 Mesken 3007
Al 15 + Cati 74 208/89800 Mesken 3008
Al 15 + Cati 75 208/89800 Mesken 3009
Al 15 + Catl 76 190/89800 Mesken 3010
Al 15 + Cati 77 124/89800 Mesken 3011
A2 Zemin 1 125/89800 Mesken 3012
A2 Zemin 2 144/89800 Mesken 3013
A2 Zemin 3 125/89800 Mesken 3014
A2 1 4 138/89800 Mesken 3015
A2 1 5 157/89800 Mesken 3016
A2 1 6 157/89800 Mesken 3017
A2 1 7 138/89800 Mesken 3018
A2 2 8 134/89800 Mesken 3019
A2 2 9 154/89800 Mesken 3020
A2 2 10 154/89800 Mesken 3021
A2 2 11 134/89800 Mesken 3022
A2 2 12 75/89800 Mesken 3023
A2 3 13 134/89800 Mesken 3024
A2 3 14 154/89800 Mesken 3025
A2 3 15 154/89800 Mesken 3026
A2 3 16 134/89800 Mesken 3027
A2 3 17 75/89800 Mesken 3028
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A2 4 18 134/89800 Mesken 3029
A2 4 19 154/89800 Mesken 3030
A2 4 20 154/89800 Mesken 3031
A2 4 21 134/89800 Mesken 3032
A2 4 22 75/89800 Mesken 3033
A2 5 23 134/89800 Mesken 3034
A2 5 24 154/89800 Mesken 3035
A2 5 25 154/89800 Mesken 3036
A2 5 26 134/89800 Mesken 3037
A2 5 27 75/89800 Mesken 3038
A2 6 28 134/89800 Mesken 3039
A2 6 29 154/89800 Mesken 3040
A2 6 30 154/89800 Mesken 3041
A2 6 31 134/89800 Mesken 3042
A2 6 32 75/89800 Mesken 3043
A2 7 33 134/89800 Mesken 3044
A2 7 34 154/89800 Mesken 3045
A2 7 35 154/89800 Mesken 3046
A2 7 36 134/89800 Mesken 3047
A2 7 37 75/89800 Mesken 3048
A2 8 38 134/89800 Mesken 3049
A2 8 39 154/89800 Mesken 3050
A2 8 40 154/89800 Mesken 3051
A2 8 41 134/89800 Mesken 3052
A2 8 42 75/89800 Mesken 3053
A2 9 43 134/89800 Mesken 3054
A2 9 44 154/89800 Mesken 3055
A2 9 45 154/89800 Mesken 3056
A2 9 46 134/89800 Mesken 3057
A2 9 47 75/89800 Mesken 3058
A2 10 48 134/89800 Mesken 3059
A2 10 49 154/89800 Mesken 3060
A2 10 50 154/89800 Mesken 3061
A2 10 51 134/89800 Mesken 3062
A2 10 52 75/89800 Mesken 3063
A2 11 53 134/89800 Mesken 3064
A2 11 54 154/89800 Mesken 3065
A2 11 55 154/89800 Mesken 3066
A2 11 56 134/89800 Mesken 3067
A2 11 57 75/89800 Mesken 3068
A2 12 58 134/89800 Mesken 3069
A2 12 59 154/89800 Mesken 3070
A2 12 60 154/89800 Mesken 3071
A2 12 61 134/89800 Mesken 3072
A2 12 62 75/89800 Mesken 3073
A2 13 63 134/89800 Mesken 3074
A2 13 64 154/89800 Mesken 3075
A2 13 65 154/89800 Mesken 3076
A2 13 66 134/89800 Mesken 3077
A2 13 67 75/89800 Mesken 3078
A2 14 68 134/89800 Mesken 3079
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A2 14 69 154/89800 Mesken 3080
A2 14 70 154/89800 Mesken 3081
A2 14 71 134/89800 Mesken 3082
A2 14 72 75/89800 Mesken 3083
A2 15 + Catl 73 190/89800 Mesken 3084
A2 15 + Catl 74 208/89800 Mesken 3085
A2 15 + Cati 75 208/89800 Mesken 3086
A2 15 + Cati 76 190/89800 Mesken 3087
A2 15 + Cati 77 124/89800 Mesken 3088
A3 Zemin 1 125/89800 Mesken 3089
A3 Zemin 2 144/89800 Mesken 3090
A3 Zemin 3 125/89800 Mesken 3091
A3 1 4 138/89800 Mesken 3092
A3 1 5 157/89800 Mesken 3093
A3 1 6 157/89800 Mesken 3094
A3 1 7 138/89800 Mesken 3095
A3 2 8 134/89800 Mesken 3096
A3 2 9 154/89800 Mesken 3097
A3 2 10 154/89800 Mesken 3098
A3 2 11 134/89800 Mesken 3099
A3 2 12 75/89800 Mesken 3100
A3 3 13 134/89800 Mesken 3101
A3 3 14 154/89800 Mesken 3102
A3 3 15 154/89800 Mesken 3103
A3 3 16 134/89800 Mesken 3104
A3 3 17 75/89800 Mesken 3105
A3 4 18 134/89800 Mesken 3106
A3 4 19 154/89800 Mesken 3107
A3 4 20 154/89800 Mesken 3108
A3 4 21 134/89800 Mesken 3109
A3 4 22 75/89800 Mesken 3110
A3 5 23 134/89800 Mesken 3111
A3 5 24 154/89800 Mesken 3112
A3 5 25 154/89800 Mesken 3113
A3 5 26 134/89800 Mesken 3114
A3 5 27 75/89800 Mesken 3115
A3 6 28 134/89800 Mesken 3116
A3 6 29 154/89800 Mesken 3117
A3 6 30 154/89800 Mesken 3118
A3 6 31 134/89800 Mesken 3119
A3 6 32 75/89800 Mesken 3120
A3 7 33 134/89800 Mesken 3121
A3 7 34 154/89800 Mesken 3122
A3 7 35 154/89800 Mesken 3123
A3 7 36 134/89800 Mesken 3124
A3 7 37 75/89800 Mesken 3125
A3 8 38 134/89800 Mesken 3126
A3 8 39 154/89800 Mesken 3127
A3 8 40 154/89800 Mesken 3128
A3 8 41 134/89800 Mesken 3129
A3 8 42 75/89800 Mesken 3130
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A3 9 43 134/89800 Mesken 3131
A3 9 44 154/89800 Mesken 3132
A3 9 45 154/89800 Mesken 3133
A3 9 46 134/89800 Mesken 3134
A3 9 47 75/89800 Mesken 3135
A3 10 48 134/89800 Mesken 3136
A3 10 49 154/89800 Mesken 3137
A3 10 50 154/89800 Mesken 3138
A3 10 51 134/89800 Mesken 3139
A3 10 52 75/89800 Mesken 3140
A3 11 53 134/89800 Mesken 3141
A3 11 54 154/89800 Mesken 3142
A3 11 55 154/89800 Mesken 3143
A3 11 56 134/89800 Mesken 3144
A3 11 57 75/89800 Mesken 3145
A3 12 58 134/89800 Mesken 3146
A3 12 59 154/89800 Mesken 3147
A3 12 60 154/89800 Mesken 3148
A3 12 61 134/89800 Mesken 3149
A3 12 62 75/89800 Mesken 3150
A3 13 63 134/89800 Mesken 3151
A3 13 64 154/89800 Mesken 3152
A3 13 65 154/89800 Mesken 3153
A3 13 66 134/89800 Mesken 3154
A3 13 67 75/89800 Mesken 3155
A3 14 68 134/89800 Mesken 3156
A3 14 69 154/89800 Mesken 3157
A3 14 70 154/89800 Mesken 3158
A3 14 71 134/89800 Mesken 3159
A3 14 72 75/89800 Mesken 3160
A3 15 + Cati 73 190/89800 Mesken 3161
A3 15 + Cati 74 208/89800 Mesken 3162
A3 15 + Catl 75 208/89800 Mesken 3163
A3 15 + Cati 76 190/89800 Mesken 3164
A3 15 + Cati 77 124/89800 Mesken 3165
B1 Zemin 1 187/89800 Mesken 3397
B1 Zemin 2 211/89800 Mesken 3398
B1 Zemin 3 211/89800 Mesken 3399
B1 1 4 185/89800 Mesken 3400
B1 1 5 208/89800 Mesken 3401
B1 1 6 208/89800 Mesken 3402
B1 1 7 135/89800 Mesken 3403
Bl 2 8 195/89800 Mesken 3404
B1 2 9 218/89800 Mesken 3405
Bl 2 10 218/89800 Mesken 3406
B1 2 11 195/89800 Mesken 3407
B1 3 12 185/89800 Mesken 3408
Bl 3 13 208/89800 Mesken 3409
B1 3 14 208/89800 Mesken 3410
Bl 3 15 185/89800 Mesken 3411
Bl 4 16 185/89800 Mesken 3412
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B1 3 17 206/89800 Mesken 3413
B1 4 18 206/89800 Mesken 3414
Bl 4 19 185/89800 Mesken 3415
Bl 5 20 195/89800 Mesken 3416
B1 5 21 216/89800 Mesken 3417
Bl 5 22 216/89800 Mesken 3418
Bl 5 23 195/89800 Mesken 3419
Bl 6 24 185/89800 Mesken 3420
Bl 6 25 206/89800 Mesken 3421
Bl 6 26 206/89800 Mesken 3422
B1 6 27 185/89800 Mesken 3423
Bl 7 28 185/89800 Mesken 3424
Bl 7 29 206/89800 Mesken 3425
Bl 7 30 206/89800 Mesken 3426
Bl 7 31 185/89800 Mesken 3427
Bl 8 32 195/89800 Mesken 3428
Bl 8 33 216/89800 Mesken 3429
B1 8 34 216/89800 Mesken 3430
Bl 8 35 195/89800 Mesken 3431
Bl 9 36 185/89800 Mesken 3432
B1 9 37 206/89800 Mesken 3433
Bl 9 38 206/89800 Mesken 3434
Bl 9 39 185/89800 Mesken 3435
B1 10 40 185/89800 Mesken 3436
B1 10 41 206/89800 Mesken 3437
B1 10 42 206/89800 Mesken 3438
Bl 10 43 185/89800 Mesken 3439
Bl 11 44 195/89800 Mesken 3440
B1 11 45 216/89800 Mesken 3441
B1 11 46 216/89800 Mesken 3442
B1 11 47 195/89800 Mesken 3443
B1 12 48 185/89800 Mesken 3444
B1 12 49 206/89800 Mesken 3445
B1 12 50 206/89800 Mesken 3446
Bl 12 51 185/89800 Mesken 3447
B1 13 52 131/89800 Mesken 3448
B1 13 53 199/89800 Mesken 3449
B1 13 54 199/89800 Mesken 3450
Bl 13 55 131/89800 Mesken 3451
Bl 13 56 66/89800 Mesken 3452
B1 13 57 66/89800 Mesken 3453
B1 14 58 124/89800 Mesken 3454
Bl 14 59 175/89800 Mesken 3455
B1 14 60 175/89800 Mesken 3456
B1 14 61 124/89800 Mesken 3457
B1 14 62 80/89800 Mesken 3458
B1 14 63 80/89800 Mesken 3459
B1 15 64 128/89800 Mesken 3460
Bl 15 65 180/89800 Mesken 3461
Bl 15 66 180/89800 Mesken 3462
B1 15 67 128/89800 Mesken 3463
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B1 15 68 71/89800 Mesken 3464
B1 15 69 71/89800 Mesken 3465
Bl 16+17 70 294/89800 Mesken 3466
Bl 16+17 71 332/89800 Mesken 3467
B1 16+17 72 382/89800 Mesken 3468
B1 16+17 73 368/89800 Mesken 3469
B2 Zemin 1 211/89800 Mesken 3470
B2 Zemin 2 187/89800 Mesken 3471
B2 Zemin 3 211/89800 Mesken 3472
B2 1 4 208/89800 Mesken 3473
B2 1 5 185/89800 Mesken 3474
B2 1 6 135/89800 Mesken 3475
B2 1 7 208/89800 Mesken 3476
B2 2 8 218/89800 Mesken 3477
B2 2 9 195/89800 Mesken 3478
B2 2 10 195/89800 Mesken 3479
B2 2 11 218/89800 Mesken 3480
B2 3 12 208/89800 Mesken 3481
B2 3 13 185/89800 Mesken 3482
B2 3 14 185/89800 Mesken 3483
B2 3 15 208/89800 Mesken 3484
B2 4 16 206/89800 Mesken 3485
B2 4 17 185/89800 Mesken 3486
B2 4 18 185/89800 Mesken 3487
B2 4 19 206/89800 Mesken 3488
B2 5 20 216/89800 Mesken 3489
B2 5 21 195/89800 Mesken 3490
B2 5 22 195/89800 Mesken 3491
B2 5 23 216/89800 Mesken 3492
B2 6 24 206/89800 Mesken 3493
B2 6 25 185/89800 Mesken 3494
B2 6 26 185/89800 Mesken 3495
B2 6 27 206/89800 Mesken 3496
B2 7 28 206/89800 Mesken 3497
B2 7 29 185/89800 Mesken 3498
B2 7 30 185/89800 Mesken 3499
B2 7 31 206/89800 Mesken 3500
B2 8 32 216/89800 Mesken 3501
B2 8 33 195/89800 Mesken 3502
B2 8 34 195/89800 Mesken 3503
B2 8 35 216/89800 Mesken 3504
B2 9 36 206/89800 Mesken 3505
B2 9 37 185/89800 Mesken 3506
B2 9 38 185/89800 Mesken 3507
B2 9 39 206/89800 Mesken 3508
B2 10 40 206/89800 Mesken 3509
B2 10 41 185/89800 Mesken 3510
B2 10 42 185/89800 Mesken 3511
B2 10 43 206/89800 Mesken 3512
B2 11 44 216/89800 Mesken 3513
B2 11 45 195/89800 Mesken 3514
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B2 11 46 195/89800 Mesken 3515
B2 11 47 216/89800 Mesken 3516
B2 12 48 206/89800 Mesken 3517
B2 12 49 185/89800 Mesken 3518
B2 12 50 185/89800 Mesken 3519
B2 12 51 206/89800 Mesken 3520
B2 13 52 199/89800 Mesken 3521
B2 13 53 131/89800 Mesken 3522
B2 13 54 131/89800 Mesken 3523
B2 13 55 199/89800 Mesken 3524
B2 13 56 66/89800 Mesken 3525
B2 13 57 66/89800 Mesken 3526
B2 14 58 175/89800 Mesken 3527
B2 14 59 124/89800 Mesken 3528
B2 14 60 124/89800 Mesken 3529
B2 14 61 175/89800 Mesken 3530
B2 14 62 80/89800 Mesken 3531
B2 14 63 80/89800 Mesken 3532
B2 15 64 180/89800 Mesken 3533
B2 15 65 128/89800 Mesken 3534
B2 15 66 128/89800 Mesken 3535
B2 15 67 180/89800 Mesken 3536
B2 15 68 71/89800 Mesken 3537
B2 5 69 71/89800 Mesken 3538
B2 16+17 70 332/89800 Mesken 3539
B2 16+17 71 294/89800 Mesken 3540
B2 16+17 72 368/89800 Mesken 3541
B2 16+17 73 382/89800 Mesken 3542

Not: Proje blinyesinde 608 adet bagimsiz bélim bulunmakta olup Pera Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. mulkiyetinde dederleme tarihi itibariyle bulunan bagimsiz bolumlere ait
arsa paylarinin toplami 72272/89800'dlir. Pera GYO A.S. miulkiyetinde olan badimsiz
bélimlerin toplam hissesine diisen arsa alani ise 72272/89800 x 34.421 m? =
27.702,39 m? olarak hesaplanmistir.

3.2 IiLGiLi TAPU SsiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Denizli ili, Merkez Ilgesi Tapu Midirligi‘'niin 15.11.2013 tarihli takyidath tapu kayit
belgelerine gére dederleme konusu tasinmazlardan A5 Blok 14, 15, 28, 55, 56, 61, 65 ve 70
no’lu bagimsiz bélimler ile A6 Blok 15, 16 ve 59 no’lu bagimsiz bélimler izerinde herhangi
bir takyidat bulunmamakta olup dider tasinmazlarin tapu kayitlarn Gzerinde mistereken
asagidaki notlarin bulundugu belirlenmistir.

Beyanlar béliimii:
e YoOnetim plani: 02.04.2012 tarihli.
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Rehinler Boliimii:

e Asya Katilim Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 26.800.000,-TL tutarinda ipotek.
(15.04.2008 tarih ve 7684 yevmiye no ile)

Not:_Pera GYO A.S.’den alinan bilgiye gbére yukarida yer alan ipotek proje finansmani igin
alinmistir.

Not: Proje bilnyesinde yer alan bazi bloklarin ingaat isleri devam etmekte bazilarinin ise
henliz insaat baslamamistir. Bu nedenle bu bloklar icin hentz yapi kullanma izin belgesi
alinamamistir. Ayrica proje kat mulkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatirirm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
I11-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan
sinilamalar sakl kalmak Uzere, ortakliklar veya ortakliklarin; Portféylerine alinacak her
tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska
kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo,
fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin yalnizca kira ve
benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut
durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1siginda her ne kadar proje biinyesindeki bazi bloklari icin iskan
belgesi alinmis olsa da insaat islerinin devam etmesi ve heniiz kat miikiyetinin
kurulmamasindan dolayi rapor konusu tasinmaz proje kapsaminda
degerlendirilmistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnrm ortakhigi portfoyiinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Denizli Belediyesi Imar Midurligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu projenin
konumlandidi parselin 1/1000 olgekli uygulama imar planinda “Konut Alan1” igerisinde
kaldiklar tespit edilmistir.

Bu plana goére yapilasma sartlari ve plan notlari asagida listelenmistir.

e Emsal (E) : 2,40 (*)

o Bina yiiksekligi (hnax) : Serbest

e Ortak milkiyet alanlarinda vyapilacak; peyzaj, oyun alanlar, dinlenme
alanlari, agik ve kapali spor alanlar icin konut emsal alanina E: 0,03 ilave
edilecektir.

e Bahce gekme mesafeleri icinde kalmak sartiyla zemin altinda kapali otopark
alanlar dizenlenebilir.
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*)

Emsal (E): Yapinin butun katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen
bitln katlarin i1sikhiklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir. Agik gikmalar ve i¢ ylksekligi 1.80
m’yi asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlari ile ticari amaci olmayan
ve vyapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana
katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lGzere yapilan bolimler anlasilir.

iMAR PLANI ORNEGI

KONUT ALANI
£:240
Hmax:Serbest

"

\\\"\\_ ___,71—-—’_’_ \ ,.-I”:.‘
S PV Walall ey T

Stmerpark Evleri Projesi icin belediyece verilmis olan yapi ruhsati ve yapi kullanma

izin belgelerine iliskin bilgiler asagida sunulmustur.

Al blokta bulunan 77 adet bagimsiz boélime ait 22.12.2011 tarih, 956/39 no’lu
“Yapi Ruhsati” bulunmaktadir. Yapi ruhsati yapi sinifi 4, yapi grubu A olan, zemin
alti 1 kat ve zemin lzeri 16 kat olmak Uzere toplam 17 kat ve 11.458,64 m2 insaat
alanindan olusan blok icin tanzim edilmistir.

A2 blokta bulunan 77 adet bagimsiz bolime ait 22.12.2011 tarih, 956/40 no’lu
“Yapi Ruhsati” bulunmaktadir. Yapi ruhsati yapi sinifi 4, yapi grubu A olan, zemin
alti 1 kat ve zemin Gzeri 16 kat olmak lGzere toplam 17 kat ve 11.458,64 m2 insaat
alanindan olusan blok igin tanzim edilmistir.

A3 blokta bulunan 77 adet bagimsiz boélime ait 22.12.2011 tarih, 956/41 no’lu
“Yapi Ruhsati” bulunmaktadir. Yapi ruhsati yapi sinifi 4, yapi grubu A olan zemin
alti 1 kat ve zemin Uzeri 16 kat olmak (zere toplam 17 kat ve 11.458,64 m2 insaat

alanindan olusan blok icin tanzim edilmistir.
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e A4 blokta bulunan 77 adet bagimsiz bélime ait 22.12.2011 tarih, 956/42 no’lu
“Yapi Ruhsati” bulunmaktadir. Yapi ruhsati yapi sinifi 4, yapi grubu A olan zemin
alti 1 kat ve zemin Uzeri 16 kat olmak (zere toplam 17 kat ve 11.458,64 m2 insaat
alanindan olusan blok igin tanzim edilmistir. Ayrica A4 Blok’a ait “Yapi Denetim -
Miteahhit Degisikligi” nedeniyle yenilenmis 03.09.2013 tarih ve 1016/09 sayili
11.458,64 m2 insaat alanindan olusan “Yapi! Ruhsati” bulunmaktadir.

e A5 blokta bulunan 77 adet bagimsiz bolime ait 29.04.2011 tarih, 930/41 no’lu
“Yap! Ruhsati” ile 01.10.2012 tarih, 1027/48 no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi yapi sinifi 4, yapi grubu A olan zemin alti
1 ve zemin Uzeri 16 kat olmak Uzere toplam 17 kat ve 10.299,63 m2 insaat
alanindan olusan blok icin tanzim edilmistir. Yapr ruhsatinda insaat alani
11.565,61 m? olarak belirtilmistir.

e A6 blokta bulunan 77 adet bagimsiz bélime ait 29.04.2011 tarih, 930/42 no’lu
“Yap! Ruhsati” ile 01.10.2012 tarih, 1027/47 no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi yapi sinifi 4, yapi grubu A olan zemin alti
1 ve zemin Uzeri 16 kat olmak Uzere toplam 17 kat ve 10.299,63 m?2 insaat
alanindan olusan blok icin tanzim edilmistir. Yapi ruhsatinda insaat alani
11.565,61 m? olarak belirtilmistir.

e B1 ve B2 blokta bulunan 146 adet bagimsiz bélime ait 22.12.2011 tarih, 956/43
no’lu “Yapr Ruhsati” bulunmaktadir. Yapi ruhsati yapi sinifi 5, yapi grubu A olan
zemin alti 1 kat ve zemin lzeri 18 kat olmak Uzere toplam 19 kat ve 33.817,62 m?2
ingaat alanindan olusan 2 adet blok icin tanzim edilmistir.

e Proje blinyesinde yer alacak acik 250 m2 alanh yizme havuzu (yapi! sinifi 1, yapi
grubu B) icin tanzim edilmis 11.06.2012 tarih, 974/34 no’lu “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

e Proje binyesinde yer alacak 656,63 m2 alanli ortak alan niteligindeki sosyal tesis
binasi (yapi sinifi 3, yapt grubu B, zemin uGzeri 1 kat) igin tanzim edilmis
12.04.2011 tarih ve 968/33 no’lu “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

Proje binyesindeki A Bloklarin her birinde 77, B Bloklarin herbirinde ise 73 adet daire
bulunmakta olup proje blinyesinde toplam 608 adet daire (bagimsiz bélim), sosyal tesis ve
havuz bulunmaktadir.

Mimari projeye gbre proje blnyesindeki toplam insaat alanlar asadidaki tabloda
belirtilmistir. Degerlemede mimari projede belirtilen blok alanlan dikkate alinmistir.

BLOK TiPi INSAAT ALANI
A Blok (6 adet) 68.751,84
B Blok (2 adet) 33.817,62
C Blok (1 adet) 656,63
Havuz 250
TOPLAM 103.476,09
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Not: A5 ve A6 Bloklarin insaat isleri bitmis, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve oturum
baslanmistir. A4 Blok'un ise insaatina baslanmis olup insaat seviyesi yaklasik % 25’dir.
Proje blinyesinde insa edilmeyen kisimlarin toplam insaat alani (havuz dahil)
80.558,81 m2'dir.

Proje blinyesinde yer alan bagimsiz bélimlerin kullanim alani bilgisi Pera GYO A.S.’den
temin edilen bilgilere ve ilgili resmi kurumlarda mevcut (Ilce Belediyesi) arsiv dosyasindaki
incelemelere gore belirlenmistir.

Projenin biinyesindeki bloklarin vyapi1 ruhsatlarn zerinde vyapilan
incelemelerde yapi denetim islerinin A4 blok hari¢ Inci Yapi Denetim Limited
Sirketi tarafindan yapilmis oldugu anlasilmistir. A4 Blok igin Yapi Denetim -
Miiteahhit Firmasi degisikligi nedeniyle alinan 03.09.2013 tarih ve 1016/09 sayil
yapi ruhsati Gizerinde yapilan incelemelerde ise yapi denetim firmasinin Yon Yapi
Denetim Limited Sirketi oldugu belirlenmistir. Proje biinyesindeki A5 ve A6 Bloklar
icin yap! kullanma izin belgesi bulunmakta olup yapi denetim firmasi ile ilisikleri
kalmamistir. Ancak A3 Blok hari¢c olmak ilizere A1, A2, A4, B1 ve B2 Bloklari ile
ilgili 07.06.2012 tarihli yap: tatil tutanaklari bulunmaktadir. Tutanaklarda “Denizli
5. Noterligi'nin 09.05.2012 tarih ve 08812 sayili noter fesih ihbarnamesi ile 6224
ada 1 parselde alinan yapi ruhsatinda yapi sahibi insaata baslamadigindan yapi
denetim hizmet soOzlesmesi fesih olmustur. Yeni bir yapr denetim hizmet
sozlesmesi yapilincaya kadar insaat durdurulmustur” ifadeleri yer almaktadir.
Ayrica seviye tespit tutanaginda ruhsat alinmasi asamasinda 6denecek olan proje
inceleme bedeline istinaden Al, A2, A3, A4, Bl ve B2 bloklarin gerceklesme
seviyesi % 10 olarak belirlenmistir. Yerinde kalan bloklardan sadece A4 blogun
Yapi Denetim - Miiteahhit Firmasi degisikliginden yapi ruhsati yenilenmis ve
insaatina baslanmis olup heniiz diger bloklarin insaatina baslanmamistir. Projenin
genel insaat seviyesi (A4, A5 ve A6 bloklar dahil tamami igin) ise yaklasik % 25
mertebesindedir.

Ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gercgeklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur. Ancak A1, A2, B1 ve B2 Bloklar igin yeniden bir yapi denetim
firmasi ile s6zlesme yapilmasi gerekmektedir.

Tasinmazlarin imar durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde GYO portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Al, A2, B1 ve B2 Bloklar igin yeniden yapi denetim sozlesmesi yapilmasi ve
bu dogrultuda ruhsat yenilemesi yapilmasi onerilmektedir
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3.4 PROJENIN SON UC VYILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin miulkiyetinde son U¢ yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir. Tasinmazlar 12.04.2012 tarih ve 12106 yevmiye no ile kat

irtifaki tesisi isleminden Pera Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmislerdir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin imar durumlarinda son (g yil igerisinde herhangi

bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin kadastral durumlarinda son ¢ vyil igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadidi belirlenmistir.

3.5 PROJENIN HUKUKI DURUM INCELEMESI

11.10.2013 tarihi itibariyle tasinmazin imar durumuna iliskin hukuki durum asadida

belirtilmigtir.

Denizli Idare Mahkemesi 2007/824 E.

Davaci : | Tark MlUhendis ve Mimarlar Odalari Birligi

Davali : | Denizli Belediye Baskanhdgi

Midabhil : | Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

Konu : | Belediye Meclis kararlarinin iptali ve yldrdtmenin durdurulmasi

Son Durum : | Denizli ili, SUmer Mahallesi, 71 pafta, 612 ada, 7 no’lu parsel ile ilgili

olarak Denizli Belediye Meclisi'nin 09.01.2007 tarihli, 54 karar no’lu plan
degisikligine dair kararinin iptali talebi ile agilan davada bilirkisi incelemesi
yapilmis, bilirkisiler Belediye Meclisi plan dedisikligine dair Belediye Meclisi
kararinin iptali gerekecedi seklinde rapor vermis, rapora Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.S. tarafindan itiraz edilmistir. Idare
mahkemesi tarafindan davanin reddine karar verilmistir. Karar davaci
tarafindan temyiz edilmis, Danistay tarafindan onama karar verilmistir.
Davaci “karar dlzeltme” isteminde bulunmus, karar dizeltme talebi
reddedilerek karar kesinlesmistir.
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Denizli Idare Mahkemesi 2010/266 E., Danistay 6. Daire 2012/1597 E.

Davaci Muhammer GUHAN

Davali Denizli Belediye Baskanlidi

Mudabhil Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

Konu Belediye Meclis kararlarinin iptali ve yuritmenin durdurulmasi

Son Durum Denizli ili, Simer Mahallesi, 71 pafta, 612 ada, 7 no’lu parsel ile ilgili

olarak Denizli Belediye Meclisi'nin 09.01.2007 tarihli, 54 karar no’lu plan
degisikligine dair kararinin iptali talebi ile acillan dava daha evvel
davacinin ilgili sifatinin bulunmamasi nedeni ile dava reddedilmis, karar
Danistay tarafindan bozulmustur. Mahkeme bilirkisi incelemesi
yapilmasina karar vermistir. Inceleme sonucglanmis olup Pera Gayrimenkul
Ortakligi A.S. lehine olan bilirkisi raporu dogrultusunda davanin reddine
karar verilmistir. Karar davaci tarafindan temyiz edilmis, temyiz talebi
reddedilmistir.

Dederleme konusu tasinmazin konumlu oldugu 6226 ada 1 no’lu parsel, 612 ada 7
no’lu parselin imar uygulamasindan olusmustur. Tasinmazin imar durumu ile ilgili olumsuz
yonde kesinlesmis bir karar bulunmamasi nedeniyle bu durumun tasinmaz igin bir
olumsuzluk teskil etmedigi kanaatine varilmistir.
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4. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FizZIKI BILGILERI

4.1 PROJENIN GEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konusu tasinmaz; Denizli 1li, Merkez Ilgesi, Simer Mahallesi,
2482. Sokak uzerindeki Simerpark Projesi’'dir.

Proje bunyesinde A1, A2, A3, A4, A5, A6 B1 ve B2 Bloklarda toplam 608 adet bagimsiz
bélium bulunmaktadir. Halihazirda proje binyesinde yer alan A5 ve A6 Bloklardaki bagimsiz
boélimlerin insaat isleri tamamlanmistir. A4 Blok’un insaatina baslanmis olup kalan diger
bloklarin insaatina heniz baslaniimamistir.

Projeye ulasim; Mugla - Denizli Karayolu ilzerinden Denizli Il merkezine girildikten
sonra Uggen olarak adlandirilan Denizli - Ankara Karayolu, Denizli - Mugla Karayolu ve
Denizli - Izmir Karayolu'nun kesistigi noktadan Izmir yoluna déniilerek eski Denizli Otogari
ve TCDD istasyonu gecildikten sonra sagdan sirasiyla Cal Caddesi ve Akcesme Caddesi’'ne
girilerek ve devaminda 2482. Sokak takip edilmek suretiyle saglanir.

Rapor konusu projenin yakin cevresinde; Denizli - izmir Karayolu, Simerpark AVM,
TCDD 1istasyonu, Kigcik Sanayi Sitesi, Pamukkale Sanayi Sitesi, niteliksiz bicimdeki
konutlar, akaryakit istasyonlari, ticari akslar ve Toprak Mahsiilleri Ofisi Denizli Mudarlaga
bulunmaktadir.

Proje; Denizli-izmir Yolu'na 450 m, Ucgen Meydani'na 1,30 km, Denizli Atatirk
Stadi'na 3,30 km ve Cardak Havaalani’na ise yaklasik 60 km mesafededir.

Konumlari, ulasim rahathdi, musteri celbi, reklam kabiliyeti ve hemen yani basinda
Simer Korusu ve Sumerpark AVM’nin bulunmasi tasinmazin dederini olumlu ydnde
etkilemektedir.

Bélge, Denizli Merkez Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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4.2 SUMERPARK EVLERI PROJESI HAKKINDA GENEL BiLGILER

o Pera GYO A.S. dnciliginde gergeklestirilmistir.

o Rapor konusu projenin konumlandigi parsel ve yizélgimi asagidaki gibidir.

ADA NO /PARSEL
NO

6224/1 34.421

YUZOLGUMLERI (m?)

o Proje, A ve B tipi olmak Uzere 2 tipte 8 adet blok ile kullanim alanlan 71,46 m? ila

360,56 m? arasinda degisen toplam 608 adet daireden olusmaktadir.
o Dairelerin dagihmi asagida tablo halinde sunulmustur.

- Dairelerin bloklara gore dagilimi :

ADA NO | BLOK KAT DAIRE TOPLAM
/ NO | ADEDI | SAYISI DAIRE
PARSEL SAYISI
NO
Al 17 77
A2 17 77
A3 17 77
A4 17 77 608
6224/1 A5 17 77
A6 17 77
B1 19 73
B2 19 73

o Proje binyesinde yer alan 8 adet blokta toplam 608 adet daire bulunmaktadir. Bu
bloklardan A5 ve A6 Blok’'un insaati tamamlanmis olup yap! kullanma izin belgeleri

alinmistir.
o Projede yer alacak sosyal aktiviteler asagida listelenmistir.

- Acik yizme havuzu,
- Fitness center,

- Kafe,

- Acik otopark

- Tenis kortu,

- Basketbol sahasi,

- Yurayds / kosu yolu,
- Bisiklet yolu,

- Gocuk parki,

- Guneslenme terasi,
- Yesil alan igerisinde oturma alanlari.

o Bagimsiz bolumlerin teknik 6zellikleri rapor ekindeki mahal listesinde sunulmustur.
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o Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.’den edinilen bilgilere gore tasinmazlarin satisa

esas kullanim alanlan asagidaki tabloda sunulmustur.

Al - A2 - A3 - A4 - A5 - A6 BLOKLAR Bl - B2 BLOKLAR
Daire No Kat Satis Briit m? Daire No Kat Satis Briit m?
01 Zemin 148,86 01 Zemin 187,46
02 Zemin 170,93 02 Zemin 211,15
03 Zemin 148,86 03 Zemin 211,15
04 1 148,86 04 1 184,88
05 1 170,93 05 1 208,57
06 1 170,93 06 1 205,57
07 1 148,86 07 1 134,47
08 2 148,86 08 2 195,24
09 2 170,93 09 2 218,58
10 2 170,93 10 2 218,58
11 2 148,86 11 2 195,24
12 2 88,01 12 3 184,82
13 3 164,67 13 3 205,51
14 3 186,91 14 3 208,51
15 3 186,61 15 3 184,82
16 3 164,67 16 4 184,82
17 3 88,01 17 4 206,13
18 4 147,67 18 4 206,13
19 4 169,61 19 4 184,82
20 4 169,91 20 5 195,38
21 4 147,67 21 5 216,71
22 4 84,21 22 5 216,71
23 5 147,67 23 5 195,41
24 5 169,61 24 6 184,82
25 5 169,91 25 6 206,13
26 5 147,67 26 6 206,13
27 5 84,21 27 6 184,82
28 6 147,67 28 7 184,82
29 6 169,61 29 7 206,13
30 6 169,61 30 7 206,13
31 6 147,67 31 7 184,82
32 6 84,21 32 8 195,38
33 7 147,67 33 8 216,71
34 7 169,61 34 8 216,71
35 7 169,61 35 8 195,41
36 7 147,67 36 9 184,82
37 7 84,21 37 9 206,13
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38 8 147,67 38 9 206,13
39 8 169,61 39 9 184,82
40 8 169,61 40 10 184,82
41 8 147,67 41 10 206,13
42 8 84,21 42 10 206,13
43 9 147,67 43 10 184,82
44 9 169,61 44 11 195,38
45 9 169,61 45 11 216,71
46 9 147,67 46 11 216,71
47 9 84,21 47 11 195,41
48 10 147,67 48 12 184,82
49 10 169,61 49 12 206,13
50 10 169,61 50 12 206,13
51 10 147,67 51 12 184,82
52 10 84,21 52 13 131,16
53 11 147,67 53 13 199,58
54 11 169,61 54 13 199,58
55 11 169,61 55 13 131,16
56 11 147,61 56 13 66,37
57 11 84,21 57 13 66,37
58 12 147,67 58 14 123,83
59 12 169,61 59 14 175,43
60 12 169,61 60 14 175,43
61 12 147,61 61 14 123,83
62 12 84,21 62 14 80,29
63 13 147,67 63 14 80,29
64 13 169,61 64 15 128,25
65 13 169,61 65 15 179,84
66 13 147,61 66 15 179,84
67 13 84,21 67 15 128,25
68 14 147,67 68 15 71,46
69 14 169,61 69 15 71,46
70 14 169,61 70 16 + 17 285,26
71 14 147,61 71 16 + 17 360,56
72 14 84,21 72 16 + 17 360,56
73 15 217,80 73 16 + 17 284,86
74 15 238,55

75 15 238,55

76 15 217,80

77 15 139,62

Proje biinyesinde yer alan 608 adet bagimsiz bélimin toplam satilabilir brit alani
96.959,52 m¥dir.
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5.3 EN VERIMLI VE EN iIYI KULLANIM ANALIzi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gore en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkidn fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkin en yiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle projenin konumu, badimsiz bélimlerin biyukllkleri, fiziksel
ozellikleri ve yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim segeneginin halihazir

kullanim sekli olan "konut" olacagi goris ve kanaatindeyiz.

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tlrkiye ekonomisi, 1990’h vyillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle cok ylksek faiz oranlan ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bliyik depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir.

2002 yilinda gerek Ulkemizde tek partili hukimetin kurulmasi gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi distsler meydana
gelmistir. Tarkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik slrecinin
yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi
modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de
sektdridn nitelik ve standartlarini ytkseltmistir.

Gayrimenkul sektérii 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme dénemine girmistir.
Konut piyasasi ile baslayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalarini da kapsamaya baslamistir. Sektdrdeki gelisme basta Istanbul olmak (izere
bliylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun Uzerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise dnemli artislar olmustur.

Gayrimenkul sektdéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 yih igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylhk déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak gapli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle

konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
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birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bolgelerde duragan
seyretmistir.

2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem igerisinde
bolgesel ve proje bazli deder artislar géziikse de genel gérinim fiyatlarin sabit kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhgin etkisiyle
gayrimenkul sektoriinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yili da 2011 gibi duradan gecerek
sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2013 yilinin tamami igin ise 6ngérimiz,
gayrimenkule olan talebin duradan seyredecegi, ancak kentsel donlisimin hizlanabilecedi

bolgelerde proje bazl artislar olabilecedi seklindedir.

5.2 BOLGE ANALIzi

Denizli ili

Denizli, Anadolu Yarimadasi’'nin
glineybati, Ege Boélgesi'nin dogusunda yer
almaktadir. Ege, I¢ Anadolu ve Akdeniz
Bolgeleri arasinda bir gegit durumundadir.
Denizli ilinin, her Ug¢ bdlge Uzerinde de
topraklari vardir. Denizli ili 28° 30' - 29°
30' dogu meridyenleri ile 37° 12' - 38°12'
kuzey paralelleri arasinda yer almaktadir.
Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydin,
Manisa, kuzeyden Usak, gineyden Mugla
illeri ile komsudur.
ilin  yuzélcgimi  11.868  km2'dir, il
Tarkiye'nin  yaklasik  %1,5'ini ve Ege
Bdlgesi'nin  %18,5'ini  olusturmaktadir.
Merkezin denizden ylksekligi 354
metredir. Deniz ylizeyine en yakin yer 170

\/ metre rakimla Saraykdy ilcesi, en uzak yer
K ise 1.350 metre rakimla Cameli ilgesidir.

Il yuzey sekilleri bakimindan dalgalidir. Alcak ve yiiksek ovalar, yaylalar ve daglar
birbirini tamamlar. 1l topraklarinin yaklasik %47,1'ini daglar, %?28,2’sini ovalar, %23,2'sini
platolar ve %1,5’ini ise yaylalar olusturmaktadir.

Bati Anadolu’nun ve Denizli'nin en ylksek dagi Honaz 2.571 m ylkseklige sahiptir.
Karci (2.308 .), Akdag (2.449 m), Bozdag (2.421 m), Eseler (2.254 m), Bulkaz (Burkaz)
(1.990 m), Elmadag (1.805 m), Buylk Cokelez (1.340 m) ve Besparmak (1.307 m) ilin
diger 6nemli daglaridir.
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Blylk Menderes ve Curuksu Vadisi boyunca kademeler halinde algalan Gardak, Civril,
Baklan, Kaklik, Boceli, Denizli (Clruksu) ve Saraykdy (Bluylk Menderes) Ovalan ile yayla
gbérunumlu Acipayam, Tavas, Eksere Ovalari, Karayayla, Gameli, Uzunpinar, Yoran, Sahman
Sltlaymaniye, Kuyucak Yaylasi ilin dizlUklerini olusturur. Vadi olarak ise verimli ovalarin
siralandigr Blytk Menderes ve Clruksu Vadileri, Akcay Vadisi, Gireniz ve Kelekci Vadileri
gOsterilebilir.

Il genel olarak akarsu bakimindan yoksun sayilmaz. il sinirndan disariya cikanlar
oldugu gibi icinden akarak blylik nehirleri besleyenleri de vardir. En blylk akarsuyu Ege
Boélgesi‘nin Gg¢ buyik nehrinden biri olan Bliyik Menderes'tir. Toplam uzunlugu 529 km olan
nehrin Denizli ili sinirlarindaki uzunlugu 194 km ve ortalama debisi ise 44,32 m3/sn’dir.
Clruksu, Dalaman (Gireniz Cayi), Akcay (Bozdadan) Cayi, Yenidere, Gokpinar Cayi, Kufi
Cayi, Derbent Cayl, Hamam Cayi ve Bagnaz Cayi ilde yer alan baslica akarsulardandir.

Ilin en blyuk géli Acigdl (Cardak Goll), 44,32 km?2 yiiz élcimiine sahiptir. Denizli
Ilinin Cardak ilgesi ile Afyon Ilinin Dazkir ilgesi arasindaki graben arazide diinyanin en temiz
sodyum silfat tuzunun elde edildigi (toksik madde icermeyen) bir goldir. Dogal yapisi ile
flamingo, 6rdek gibi yaklasik otuz tir kusun yasadigi kus cennetidir. Sodyum stlfat tuzu gol
kenarinda kurulan isletmeler tarafindan dederlendirilmektedir. Beylerli (Calti) Go6lu, Karagdl,
Sileymaniye Gola, Kartal Golt ve Isikh Baraj Goli ilin diger 6nemli gollerini olusturmaktadir.

Denizli'de, Ege Bolgesinde olmasina ragmen, iklim olarak Ege Boélgesi'nin iklimi
tamamen gorilmez. Kiyl kesimlerinden i¢ bdlgelere gecit yerinde oldugundan az da olsa ic
bolgelerin iklimi hissedilir. Yillik ortalama yuksek sicaklik 34 C°, ortalama dustk sicaklk ise
2 CO civarindadir. Bu dederler yaz aylarinda 40 CO’ye kadar yUlkselir, kisin ise -10 C°'ye
kadar duser. Esasen Denizli, iklimi yéniinden I¢ Anadolu Bblgesine yakin degerler
vermektedir.

ilde, genel olarak, yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yagdishdir. En cok yadis Aralik,
Ocak, Subat ve Mart aylarinda gorilmektedir. Aralik ayinda m2’ye disen ortalama yadis
miktari 90 mm.dir. Yadisli glin sayisi yillik ortalama 80 glindir. Ortalama yillik nem oranlari
Haziran, Temmuz ve AdJustos aylarinda %50'nin altinda seyrederken, diger aylarda
artmakta, Aralik ve Ocak aylarinda %70’ten fazla nem olmaktadir. Buhar basincinin en
yiksek oldugu dénem ise yaz aylaridir. Yikseklik arttikca iklim sertlesmektedir. Ilde daglar
daha gok denize dik uzandigindan, denizden gelen rlizgarlara agik bulunmaktadir. Tim bu
iklim verileri ve iklim kosullarinin uygunlugu Denizli'ye dodal cekicilik katmaktadir.

Var olan hava kosullari, yérede Karadeniz Bélgesinin bitki o6rtisl cesitleri olan
kizilagag, thlamur, findik, kestane, sogit, edrelti gibi tlrlerin yetismesine ve karisima
girmesine olanak sadlar. Bolgenin yerel agag ormanlari ise, denizden ylkseklige bagli

olarak, dikey tabakalasma olusturur. Kizilgamla baslayan dikey yayilis 850 metrelerde yerini
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karagama birakarak, yukseklerde toros sediri ve daha sonra gesitli ardig tirleri ile alpin gam
sinirina ulasir. Buradan itibaren cayirlasma baslar ve orman 6rtlsi son bulur.

Denizli ili Ege Bolgesi'nde olmasina ragmen, Ege Bodlgesi’‘nin hakim iklimi olan
Akdeniz iklimi tamamen goérilmez. Kiyl kesimlerinden i¢c bélgelere gegit yerinde oldugundan
az da olsa i¢ bodlgelerin iklimi hissedilir. Ege Bodlgesi ikliminden sicaklik olarak biraz
farklihklar gorilebilir. Denizli'de daglar genel olarak denize dogru dik oldugundan, denizden
gelen riizgarlara acik bulunmaktadir. Kiglar ilik ve yagish gecmektedir.

2012 vyili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére Ilin toplam
nifusu 950.557 kisi olup, bunun 473.041'i erkek, 477.516’si kadindir. Merkez Ilce sehir
nifusu 670.812, belde/kdy nifusu 279.745'dir. Merkez haric 18 ilce, 87 Belediye ve 360

kdéyu vardir.

5.3 PROJENIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Ulasimin kolayhdi,
o A5 ve A6 Bloklar igin yapi kullanma izin belgelerinin alinmis olmasi,
o Izmir - Denizli Karayolu’na yakin konumlu olmasi,

Stmerpark kompleks yasam projesi dahilinde yer almasi,

@)

Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,

o

Bbdlgenin tamamlanmis altyapisi.

o

Olumsuz etkenler:
o Henlz natamam durumda olmasi,
o A5 ve A6 bloklarin heniz kat milkiyetine gecgilmemis olmasi,
o Henliz insaata baslanmamis olmasi nedeniyle A1, A2, B1 ve B2 bloklara iliskin

yap! denetim hizmet s6zlesmesinin fesih olmus olmasi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satista olan arsalar

1.

Denizli Merkez, Dokuzkavaklar Mahallesi'nde konumlu 284 m? yiizélgimli, “Konut Alan”
lejantina ve “TAKS:0,40 - Kat adedi: 5 kat” yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen
parselin satis degeri 250.000,-TL'dir. (m? satis degeri ~ 880,-TL)

Ilgilisi / Arev Gayrimenkul: 0 258 242 66 90

. Denizli Merkez, Siimer Mahallesi’nde konumlu 563 m? y{izélcimlii, “Konut Alani” lejantina

ve “Kat adedi: 3 kat” yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen parselin satis dederi
525.000,-TL'dir. (m? satis de§eri ~ 935,-TL)
Ilgilisi / Deniz Emlak: 0 258 242 59 59

. Denizli Merkez, Topraklik Mahallesi'nde konumlu 850 m? y{zélgiimli, “Konut Alani”

lejantina ve “Kat adedi: 5 kat” yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen parselin satis
degeri 800.000,-TL'dir. (m? satis de§eri ~ 940,-TL)
Ilgilisi / Caybasi Gayrimenkul: 0 258 265 55 55

4. Denizli Merkez, Sevindik Mahallesi’'nde konumlu 2.000 m? yizélgimli, “Tercihli Alan”

lejantina ve “Emsal (E): 2,40” yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen parselin satis
dederi 2.500.000,-TLdir. (m? satis degeri ~ 1.250,-TL)

Ilgilisi / Calik Gayrimenkul: 0 506 370 36 78

Denizli Merkez, Simer Mahallesi'nde konumlu 210 m? yizélgimli, “Konut Alani
lejantina ve “Kat adedi: 3 kat” yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen parselin satis
degeri 150.000,-TL'dir. (m? satis de§eri ~ 715,-TL)

Ilgilisi / Caybasi Gayrimenkul: 0 539 552 05 89

”

Satihk konutlar

1.

Sumerpark Evleri Projesi’‘ndeki konutlarin satis fiyatlar asagida sunulmustur.

Projede konumlu bir bloktaki 2+1, 147,61 m? alanli daire icin 167.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis dederi ~ 1130,-TL)
Satis Ofisi 0 258 252 12 45

Projede konumlu bir bloktaki 2+1, 164,67 m? alanh daire icin 183.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis dederi ~ 1.110,-TL)
Satis Ofisi 0 258 252 12 45

Projede konumlu bir bloktaki 3+1, 169,61 m? alanli daire icin 200.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis degeri ~ 1.180,-TL)
Satis Ofisi 0 258 252 12 45

Projede konumlu bir bloktaki 4+1, 238,55 m? alanl dubleks daire icin 250.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis degeri ~ 1.050,-TL)
Satig Ofisi 0 258 252 12 45
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Projede konumlu bir bloktaki 2+1, 150 m? oldugu beyan edilen, 147,67 m? alanli daire
icin 175.000 TL talep edilmektedir. (m? satis degeri ~ 1.165,-TL)
Global Gayrimenkul 0 258 212 22 11

Proje biinyesinde yer alan dairelerin ortalama m? satis degerlerinin 1.125,-TL mertebesinde

oldugu gorilmustar.

. TOKI Denizli Merkez Eskihisar Konutlari’ndaki konutlarin satis fiyatlan asagida

sunulmustur.

Projede konumlu bir bloktaki 3+1, 112,21 m? alanli daire icin 128.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis degeri ~ 1.140,-TL)

Mal Sahibi: 0 542 725 49 55
Projede konumlu bir bloktaki 3+1, 112,21 m? alanli daire icin 123.983 TL talep

edilmektedir. (m? satis degeri ~ 1.105,-TL)

Projede konumlu bir bloktaki 3+1, 112,21 m? alanli daire icin 127.217 TL talep
edilmektedir. (m? satis dederi ~ 1.135,-TL)

Projede konumlu bir bloktaki 3+1, 112,21 m? alanli daire icin 104.978 TL talep
edilmektedir. (m? satis dederi ~ 935,-TL)

Projede konumlu bir bloktaki 3+1, 112,21 m? alanli daire icin 130.856 TL talep
edilmektedir. (m? satis degeri ~ 1.165,-TL)

Proje biinyesinde yer alan yeni dairelerin ortalama m? satis degerlerinin 1.095,-TL
mertebesinde oldugu goérialmustir.

3.

15 Mayis ve Topraklik Mahalleleri'ndeki yeni insa edilmis konutlarin satis fiyatlarn asagida
sunulmustur.

15 Mayis Mahallesi'nde konumlu bir binanin 3. katindaki 3+1, 125 m? alanli daire igin
140.000 TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 1.120,-TL)

Ufuk Emlak 0 258 265 35 35

Topraklik Mahallesi'nde konumlu bir binanin 3. katindaki 2+1, 95 m? alanh daire igin
95.000 TL talep edilmektedir. (m? satis degeri ~ 1.000,-TL)

Akyapi Emlak 0 507 186 20 77

15 Mayis Mahallesi’'nde konumlu bir binanin 3. katindaki 2+1, 95 m? alanli daire igin
115.000 TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 1.210,-TL)

Akyapi Emlak 0 507 186 20 77

Belirtilen bolgelerde yer alan dairelerin m? satis dederlerinin 1.110,-TL mertebesinde oldudu

gérulmustar.
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6. BOLUM PROJENIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu yéntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi
tahminleri icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
dederi de bu nedenle pazar pay! icin birbirleriyle rekabet halinde olan milklerin pazar
fiyatlar Gzerinde bir calisma gerceklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasiminda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu ydntemde miulkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislar) buglinki dederlerinin toplamina esit olacagini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini goéz o6ninde
bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasiminda, arsa Ulzerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cgikar veya kazan¢ varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 PROJENIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda;
- Projenin mevcut durumuyla pazar dederinin tespitinde proje natamam
durumda oldugundan maliyet yaklasimi yontemi,
- Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde ise gelir
indirgeme yontemi kullaniimistir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yéntemi kullanilmamistir. Zira; Ulkemizde bagdimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkli
hesaplarin kullanilmasi (arsa payl belirlenirken tasinmazlarin serefiyelerinin dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tir gayrimenkullerin (daire, dikkan, ofis vs.) dederlemesinde
maliyet yaklasimi yontemi her zaman ¢ok saglikli sonuclar vermemektedir.

Emsal karsilagstirma ydntemi ise, gelir indirgeme ydnteminde kullanilan ortalama m?2
satis dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar dederinin tespitinde kullaniimistir.
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7. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITi

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydéntemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullarn altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli
bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagi g6z o©nidne alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglnki yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya kazang¢ varsa
eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
aciklanabilir. Kullanim dederi ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir dedgeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

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

Maliyet yaklasimi yontemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler

dikkate alinmistir:

I. Arsa degeri

I1. Arsa lizerindeki insai yatirimlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlarin ayr ayri satisina esas alinabilecek dederler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna 1sik tutmak (zere
verilmis fiktif blayutkliklerdir.
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I- Arsa degeri:

Arsanin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri
kullaniimistir.

1.a) Emsal karsilastirma yontemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde arsa bedelinin tespiti icin tasinmazin bulundugu boélge genelinde ve yakin
donemde pazara cikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek faktérler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje arsasi igin m2
birim degeri belirlenmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda bélgedeki yapilasma edilimine de bagh olarak
parsele es deder nitelikte ylzoélcimi ve imar dizenlemesine sahip satilik emsal
bulunamamistir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek

tim satihlk arsa emsalleri dikkate alinmistir.

I.a.I) Emsallerin Analizi:

- Piyasa bilgileri béliminde belirtilen 4 no’lu emsalin serefiyesi tasinmazdan ylksek
olup analize dahil edilmemistir. Diger emsallerin timu rapor konusu tasinmaza yakin
konumda olup lokasyon bakimindan da rapor konusu parselin konumlu oldugu bolge
ile benzer bir serefiyeye sahiptir. Piyasa bilgilerinde yer alan diger emsallerin aritmetik
ortalamasi ((880 + 935 + 940 + 715)/4) ~ 870,-TL olarak hesaplanmistir. Parsellerin
satisi sirasinda bir pazarlik payinin olacagdi, ayrica proje arsasinin bliytklik bakimindan
emsallerinden daha dustk bir serefiyeye sahip oldugu goris ve kanaatiyiz. Ayrica
rapor konusu parselin Uzerinde gergeklestirilen proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi
ve yapilasma hakkinin da emsallerinden daha ylksek oldugu gortstyle rapor konusu
proje parselinin ayarlanmis m2 birim dederinin 750,-TL mertebesinde olacadi goris ve

kanaatindeyiz.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve dederleme slirecinden hareketle dederlemeye konu parselin
konumu, blyuklaga, fiziksel 6zellikleri, mevcut imar durumu ve Uzerindeki proje insasi igin
yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m2 birim dederi icin 750,-TL kiymet takdir
edilmistir.

Buna gore degerlemeye konu proje arsasinin pazar degeri:

34.421 m2 x 750,-TL/m2 = (25.815.750) 25.815.000,-TL olarak belirlenmistir.
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1.b) Gelir indirgeme yontemi ve ulasilan sonug

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak icin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin indirgenmis
Nakit Akimlari ydntemiyle (INA) hesaplanan bugiinki finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinkii finansal degerleri arasindaki farka esit olacad
varsayllmistir.

INA ydntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda tGretecedi serbest nakit akimlarinin
bugtinki dederleri toplamina esit olacagini 6ngorir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektdriin ve tasinmazin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenerek tasinmazin degeri bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asadidaki bilesenler dikkate
alinmistir.

A) Proje hasilatinin bugiinkii finansal degeri
B) Proje gelistirme maliyetinin bugiinkii finansal degeri

A) PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERI

o Satis Degeri ve Satilabilir Alan:

- Proje blinyesinde yer alan 608 adet bagimsiz bolimun toplam satilabilir net alani yapi
ruhsatlarindan ve yapi kullanma izin belgelerinden toplam 89.013,39 m?*dir. Proje
biinyesinde yer alan 608 adet bagimsiz bélimin toplam satilabilir briat alani ise
96.959,52 m*dir.

- Dederlemede bolgede yer alan konut projeleri ve konut fiyatlar esas alinmistir. Piyasa
bilgileri béliminde belirtilen emsaller birbirlerine yakin konumdadirlar. Projede yeni
insa edilecek konutlarin  serefiyelerinin  bu emsallerden ylksek olacadi
dusltnilmektedir. Satislar sirasinda bir pazarlik payinin da olacadi kabulliyle ortalama
emsal deder; [(1.125 + 1.095 + 1.110) / 3] x 0,90 x 1,20 = 1.200,-TL olarak
hesaplanir.

- Rapor konusu projenin ortalama m2 satis dederi 1.200,-TL olarak belirlenmistir.

- m2 basina satis dederinin 2014, 2015 ve 2016 vyillan igin % 6 kadar artacadi
Ongoralmastar.

- Proje biinyesinde yer alan 608 adet dairenin 2012 yili igerisinde % 13‘Gnun, 2013 yil
icerisinde ise % 12'sinin satisi gergeklesmistir.

¢ Satislarin Gergceklesme Orani kabulii:

2013 2014 2015 2016

Satis gerceklesme orani % 25 % 30 % 35 % 10
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o Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Iskonto orani % 9,50 olarak kabul edilmistir.

e Hasilat Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagi varsayilmistir.

« Nakit Odenen Vergiler :

Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclar ekteki indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam finansal dederi (114.663.469,-TL)
~ 114.665.000,-TL olarak bulunmustur.

Projedeki Pera GYO A.S.'nin 72272/89800 hissesine diisen projenin
tamamlamasi durumundaki toplam pazar degeri ise 114.665.000,-TL x
72272/89800 = (92.283.617,82) 92.285.000,-TL olarak hesaplanmaktadir.

B) PROJE GELiSTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

o Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”
kullaniimistir.

- Bu yontemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kar havi rayic tutan),
projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasasi
gincel rayicleri esas alinmistir.

- Projede yer alan bloklarin toplam insaat alanlari mimar projesinden 103.476,09 m?
olarak hesaplanmistir.

- Insa edilecek olan projedeki konut bloklarin yapi ruhsatina gére yapi sinifi IV-A ve V-
A’'dir. Ancak yapi denetim ile ilgili s6zlesmenin fesh edilmis olmasi nedeniyle insaatina
baslanilmamis bloklar icin yeniden yapli denetim sbzlesmesi yapilarak ruhsat
yvenilemesi yapilmasi gerekmektedir. A1, A2, A3, B1, B2 ve C Bloklar ile havuzun insa
edilmemis olmasi nedeniyle m2 birim insaat maliyeti ortalama olarak kabul edilmistir.
Cevre ve Sehircilik Bakanligi 2012 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi sinifi IV-A

olan yapilarin m? birim bedeli 650,-TL'dir.
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- Proje blinyesinde halihazirda A4 blogun insaati baslamis olup A5 ve A6 bloklarin ingaat

isleri ise tamamlanmistir. Kalan bloklarda ise henliz ingaat baglamamistir. Projenin

genel insaat seviyesi yaklasik % 25 mertebesindedir.

- Gelir indirgeme yo6nteminde insaat maliyetinin 2013 ve daha sonraki yillarda yilhik % 5

oraninda artacagi éngorulmustar.

o Insaatin Gerceklesme Orani :

Proje insaatina 2013‘te baslanip 2016'da tamamlanacadi

varsayillmistir. Projenin

halihazirda tamamlanma orani % 25 olup kalan kisminin asadidaki tablodaki gibi yillara

yayilacagi varsayilmistir.

INSAAT DONEMLERI

2012 2013

2014

2015

Insaat gerceklesme % 25 % 30
orani

% 30

% 15

« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

¢ Maliyet Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

o Iskonto Orani:
iskonto orani % 9,50 olarak kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar ve kabuller altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis

Nakit Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin gelistirme maliyetinin finansal
dederi 64.989.217,-TL (~ 64.990.000,-TL) olarak bulunmustur.

Ulasilan sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; indirgenmis Nakit Akimlari

yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin” buglinki

dederlerinin farkindan ortaya cikan deder (gelistiriimis arsa dederi) dikkate alinmistir. (Bkz.

Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin buglinki toplam 114.665.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 64.990.000
GELISTIiRILMiS ARSA DEGERI 49.675.000

39
NOVA TD RAPOR NO: 2013/5472



I.c) Arsanin degerinin tespiti ile ilgili degerleme uzmani goriisii

Kullanilan yontemlere gore ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME ULASILAN DEGER
YONTEMI

Emsal Karsilastirma 25.815.000,-TL
Gelir indirgeme 49.675.000,-TL

Gorulecedi tzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glinimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, gtincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarh bir ekonomiye
dayahdir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her donemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak emsal karsilastirma
yontemi ile bulunan degerlerin alinmasi uygun géralmustur.

Buna gobre rapor konusu parselin pazar dederi 25.815.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

Degerlemeye konu proje arsasinin Pera GYO A.S. hissesinin pazar degeri ise:

25.815.000,-TL X 72272/89800 = (20.776.187,97) 20.775.000,-TL olarak
belirlenmistir.

Not: Pera GYO A.S.’ne ait olan bagimsiz bdédliimlerin arsa paylarinin toplami
72272/89800'diir. 608 adet bagimsiz boéliimden olusan proje arsasinin
toplam degeri 25.815.000,-TL'dir. Buradan hareketle rapor konusu proje de
yer alan ve Pera GYO A.S. miilkiyetindeki bagimsiz béliimlerin arsa paylarinin
toplamina denk diisen arsa degeri yukaridaki gibi hesaplanmistir.

II) Arsa lizerindeki inga yatirnmlarinin degeri:

Projedeki toplam insaat alani yapi ruhsatlarina gére 103.476,09 m?¥dir. Projedeki
konut bloklarin yapi ruhsatina goére yapi sinifi IV-A ve V-A'dir. Ancak yapi denetim ile ilgili
stzlesmenin fesh edilmis olmasi nedeniyle insaatina baglanilmamis bloklar igin yeniden yapi
denetim sotzlesmesi yapilarak ruhsat yenilemesi yapilmasi gerekmektedir. A1, A2, A3, B1,
B2 ve C Bloklari ile havuzun insa edilmemis olmasi nedeniyle m2 birim insaat maliyeti
ortalama olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi 2013 yili m2 birim maliyet

listesine gdre yapi sinifi IV-A olan yapilarin m? birim bedeli 650,-TL'dir

Bu durumda toplam insaat maliyeti 103.476,09 m? x 650,-TL/m? = (67.259.458,09 TL)

67.260.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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Rapor tarihi itibariyle projenin genel insaat seviyesi % 25 mertebesindedir. Bu
durumda mevcut insaat maliyeti ise % 25 x 67.260.000,-TL = 16.815.000,-TL olarak

hesaplanmistir.

MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Proje arsasinin pazar dederi........c.ccceveeeeeenen.. s 25.815.000,-TL
Insai yatinmlann dederi............oeeeeeenee......: 16.815.000,-TL olmak lizere
Projenin toplam pazar degeri 42.630.000,-TL'dir.

Projedeki Pera GYO A.S.'nin 72272/89800 hissesinin toplam pazar degeri ise
42.630.000,-TL x 72272/89800 = (34.309.079,73 TL) 34.310.000,-TL olarak

hesaplanmaktadir.

8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI
BUGUNKU PAZAR DEGERININ TESPITi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (7.1.b) bélimunde
yer alan proje hasilatinin bugtinki finansal dederi bashdi altinda 114.665.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

Projedeki Pera GYO A.S.'nin 72272/89800 hissesine disen projenin tamamlamasi
durumundaki toplam pazar dederi ise 114.665.000,-TL x 72272/89800 = (92.283.617,82)
92.285.000,-TL olarak hesaplanmaktadir.
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9. BOLUM PROJE ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yihi igerisinde hazirlanan raporlar

Sozlesme Tarihi
Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Rapor No

Raporu Hazirlayanlar

Pazar Dederi

30 Ocak 2012
06 Aralik 2012
31 Aralik 2012
048 - 2012/2672

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

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

35.420.000,- TL (Projenin mevcut durumdaki Pera GYO
A.S hissesinin degeri)

108.645.000,-TL (Projenin tamamlanmasi durumundaki
dederi 608 bagimsiz bélimin tamami igin)

Not: Projenin mevcut durum dederinin bir 6nceki sene takdir edilen degerden daha dislk

citkmasinin nedeni 31 Aralik 2012 tarihli raporumuzda proje blinyesindeki 608 adet bagimsiz

bolim Pera Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. milkiyetinde 529 adet badimsiz bélim

bulunmasinda kaynaklanmaktadir. 529 adet bagimsiz bélime ait arsa paylarinin toplami

80145/89800'dir. Rapor tarihi itibariyle projede Pera GYO A.S. milkiyetinde kalan bagimsiz

bélimlere ait arsa paylarinin toplami ise 72272/89800'dur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen Siimerpark Konut Projesi’'nin yerinde yapilan
incelemesinde konumuna, blyUtkligline, mimari Ozelliklerine, insaat kalitesine, insaat
tamamlanma seviyesine ve bdlgedeki benzer nitelikli konut projelerinde yapilan piyasa
arastirmalarina gore proje takdir olunan pazar dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

TL usD
Projenin (Pera GYO 6.5: hissesi) mevcut 34.310.000 15.958.000
durumuyla pazar degeri
Projenin tamamlanmasi durumunda bugtnk
toplam pazar dederi (Pera GYO A.S. hissesi) 92.285.000 42.923.000

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,1500 TL'dir.

Rapor konusu projenin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢gergevesinde
Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz. A1, A2, B1 ve B2 Bloklar icin yeniden
yapi! denetim sozlesmesi yapilmasi ve bu dogrultuda ruhsat yenilemesi yapilmasi
onerilmektedir.

Isbu rapor (¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2013
(Ekspertiz tarihi: 25 Aralik 2013)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR _Semih ARDAHAN
Insaat Muhendisi Insaat Muhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansli Dederleme Uzmani

ki:
INA tablolari
Uydu gorinugleri
Fotograflar
Imar plani sureti
Yapi ruhsatlar ve yapi kullanma izin belgeleri
Yap! denetime iliskin belgeler ve tutanaklar
Mahal listesi ve teknik sarthame
Dava raporu
Takyidat yazilar
Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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