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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan is GYO A.S. Tarafindan 10.03.2020 tarihli stok
listelerde belirtilen 64 adet taginmazin degerleme tarihindeki kira degerinin belirlenmesi amaci
ile hazirlanmistir. Stok tarihinde tapu devri yapilmamis tasinmazlar oldugu beyan edilmis olup,
satis islemlerinin yapilmis, faturalarinin kesilmis ve Is GYO A.S.'nin tasarrfundan gikmis
bagimsiz bélumler degerlemede dikkate alinmamistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatinm ortaklklar portféyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin Is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki kira
degerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz igin ISGY-2002045 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir.
Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, Serife Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son ¢
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-1510006 ISGY-1908068 ISGY-1910114
Rapor Tarihi 29.12.2015 06.12.2019 30.12.2019

EGE PERLA AVM

EGE PERLA : < EGE PERLA AVM
Rapor Konusu : KIRA DEGER
PROJESI TESPITI +KONUTLAR
R Ozan ALDOGAN Ozan ALDOGAN
Raporu Hazirlayanlar Begir:luir(LBJIL?J'\r(lLJJIl_(US $. Seda YUCEL $. Seda YUCEL
. y SEVER KARAGOZ KARAGOZ

Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 395.689.000 919.800 330.363.000

(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

3324 ADA 106 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

izmir

Konak

Mersinli

296

3324

106
18.392,00

A Blok 50 Katl Betonarme Mesken,B Blok 36 Katli Betonarme Ofis ve
isyeri,C Blok 10 Katli Betonarme Ofis ve igyeri ve arsasi

Planindadir

Kat Miilkiyeti

Ek - Milkiyet Listesi

Ek - Milkiyet Listesi
30910

Ek - Milkiyet Listesi
Ek - Milkiyet Listesi

25.11.2016
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat belgeleri I Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. Tarafindan

20.11.2019 tarihinde alinmig olan tasinmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren
takbis belgesi ekte sunulmustur.

Bagimsiz boliimler iizerinde miisterek olarak;

Beyanlar:

* KM ne Cevrilmigtir. Yev: 31465 Tarih: 12/12/2017

* Yonetim Plani Degisikligi : 18.08.2017 Yev: 20606 Tarih: 18/08/2017

* Kartal Tapu Muadurligi'ne 18/11/2019 tarih 44380 sayi ile yetki verilmistir. Baslama
Tarihi:18.11.2019 Siire: 30 giin.

ligili beyanlar, tasinmaziarin insa edildigi sirada ve kat muilkiyetinin tesis edildigi asamada
konulmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tasinmazlariin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yilik dénemde mdulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi goérulmustur.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Konak Belediyesinden alinan bilgiye gére (imar Midirligiinden 13.09.2019 tarihinde alinmis
olan imar yazisina gore);

3324 ada 106 parsel, 13.05.2011 tarihinde onanan 1/1000 olgekli Alsancak Liman Arkasi
Halkapinar Salhane Boélgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) uygulama imar planinda TAKS:0,40,
KAKS:3.50 yapilasma kosullu MiA: Merkezi is Alaninda kalmaktadir. Parselde 28.08.2012
ruhsat tarihli mevcut bina bulunmaktadir.

Séz konusu parselin bulundugu alanda, izmir 5.idare Mahkemesinin 24/11/2016 tarih ve
2015/1177 esas sayili karari ile "..dava konusu 1/1000 &lgekli Uygulama imar Plani'nin
bulundugu alanda yapilan 1/5000 élgekli Yeni Kent Merkezi Nazim imar Plani Plan Notlarina
iliskin olarak izmir Biyiiksehir Belediye Meclisi'nin 13.04.2015 tarih ve 05.359 sayili karariyla
onaylanan 1/1000 élgekli Alsancak Liman Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama imar Planina
ilikin lejant ve plan notu degisikliklerinde hukuka uyarlik gértlmemistir. Hukuka aykiriigr acik
olan dava konusu islemin, uygulanmasi halinde telafisi gli¢ zararlar dogabileceginden 2577
sayill Kanunun 27.Maddesi uyarinca teminat alinmaksizin yuritmenin durdurulmasina karar
verilmistir."

Ancak izmir Bilyiiksehir Belediye Meclisinin 13/03/2017 tarih,05.270 sayili ve 14/04/2017 tarih
05.427 sayih kararlari ile plan notu degisikligi onaylanmistir.

Tasinmazlar icin ruhsat ve iskan belgeleri onaylanmig olup, kat miulkiyetine gegilmistir.

Plan Notlarina gére; MIA ve Metropoliten Aktivite Merkezi alanlari igin; "Bu alanlarda her tir
ticaret, ¢arsi, blro, is hani, ticari depolama, banka, sigorta, ¢ok kath magaza ve eglence yerleri,
konut, ¢ok katl tasit parki ve 6zel hastane yer alabilir. Bu kullanimlardan bir ya da birkagi ayni
parsel icinde bulunabilir. Konut kullanimi yapi ingaat alaninin (KAKS/Emsal Alanin) 1/3’'inden
fazla olamaz. Ozel hastane kullaniminin ayri bina (Blok) olarak tanimlanmasi zorunludur ve bu
bina icinde bagka bir kullanim yer alamaz."denilmektedir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

3324 ada 106 parsel, 13.05.2011 tarihinde onanan 1/1000 olgekli Alsancak Liman Arkasi
Halkapinar Salhane Bdlgesi (Halkapinar Salhane Kesimi) uygulama imar planinda kalmaktadir.
Parselde 28.08.2012 ruhsat tarihli mevcut bina bulunmaktadir.S6z konusu parselin bulundugu
alanda, izmir 5.idare Mahkemesinin 24/11/2016 tarih ve 2015/1177 esas sayil karari ile "..dava
konusu 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani'nin bulundugu alanda yapilan 1/5000 &lgekli Yeni
Kent Merkezi Nazim imar Plani Plan Notlarina iliskin olarak izmir Blyiiksehir Belediye
Meclisi'nin 13.04.2015 tarih ve 05.359 sayil karariyla onaylanan 1/1000 oélgekli Alsancak Liman
Arkasi ve Salhane Bélgesi Uygulama imar Planina ilikin lejant ve plan notu degisikliklerinde
hukuka uyarlik gorilmemistir. Hukuka aykiriligi agik olan dava konusu islemin, uygulanmasi
halinde telafisi gli¢ zararlar dogabileceginden 2577 sayili Kanunun 27.Maddesi uyarinca teminat
alinmaksizin yiritmenin durdurulmasina karar verilmistir."

Ancak izmir Bilylksehir Belediye Meclisinin 13/03/2017 tarih,05.270 sayili ve 14/04/2017 tarih
05.427 sayil kararlari ile plan notu degisikligi onaylanmistir.
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2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlarin dosya incelemesi Konak Belediyesi imar Miidiirliigi imar arsivinde yapiimistir.
Tasinmazlarin bulundugu yapi igin;

S6z konusu yapi ruhsatlarinda; AVM blogunda 123 adet Gnite (19.333 m?), trafo merkezi (79
m2), ortak alanlar (59.931 m?) dir. AVM blogunun toplam alani 79.343 m? dir. ilk ruhsat tarihi
28.08.2012 tarih 96 nolu yapi ruhsatlidir. (119 adet nite)

Bagimsiz bdélim degisikligi nedeni ile 14.09.2012 tarih 96/2012 numaral yapi ruhsathidir. (123
adet Unite)

isim degisikligi nedeni ile 08.11.2013 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsatlidir.

Santiye sefi degisikligi nedeni ile 10.06.2014 tarih 96/2012 numaral yapi ruhsatlidir.

Tadilat nedeni ile 15.12.2015 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsati (120 adet Unite)

Tadilat nedeni ile 22.10.2016 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsati (122 adet nite)

Yapi Kullanma izin belgesi 29.03.2017 tarih 65 numarali (122 adet nite)

Yapi1 Kullanma izin belgesi 27.09.2017 tarih 150 numaral (108 adet linite)(1 adet trafo)
Tadilat nedeni ile 16.08.2017 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsati (31 adet Unite)

Tadilat nedeni ile 27.09.2017 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsati (108 adet Unite)

Tadilat nedeni ile 09.02.2018 tarih 96/2012 numaral yapi ruhsati (1 adet Unite)

Tadilat nedeni ile 22.03.2019 tarih 96/2012 numaral yapi ruhsati (8 adet Unite)

A blogu apartman binasi 111 adet Unite (19.266 m?), ortak alanlar (16.837 m?) dir. A blogunun
toplam alani 36.103 m? dir. 28.08.2012 tarih 96 nolu yapi ruhsathdir.

isim degisikligi nedeni ile 08.11.2013 tarih 96/2012 numarali ve 18.09.2014 tarih 96/2012
numaral yapi ruhsatlidir.

Tadilat nedeniyle ile 15.12.2015 tarih 96/2012 numaral (133 Adet Unite)

Yapi Kullanma izin Belgesi 19.01.2017 tarih 198 numarah (133 Adet iinite - 37.112 m?)

B blogu ofis binasi 65 adet Unite (9.752 m?), ortak alanlar (15.019 m?) dir. B blogunun ofis
alanin 24.771 m2 dir. 28.08.2012 tarih 96 nolu yapi ruhsatlidir.

isim degisikligi nedeni ile 08.11.2013 tarih 96/2012 numarali yapi ruhsatlidir.

Kat ilavesi ve tadilat nedeni ile 90 adet Unite (12.430 m?), ortak alanlar (15.840 m?) dir.
Tadilattan sonra B blodunun ingaat alanin 28.270 m? dir. 21.02.2014 tarih 96/2012 nolu yapi
ruhsatlidir.

Santiye sefi degisikligi nedeni ile 10.06.2014 tarih 96/2012 numaral yapi ruhsathdir.

Santiye sefi degisikligi nedeni ile 21.08.2014 tarih 96/2012 numaral yapi ruhsathdir.

Tadilat nedeniyle ile 15.12.2015 tarih 96/2012 numaral (110 Adet Unite)

Yapi Kullanma izin Belgesi 19.01.2017 tarih 198 numarali (110 Adet iinite - 29.816,37 m?)
Ortak alanlar igin (baret ve kazik uygulamalarl) 69.315 m2 dir. ik ruhsat tarihi 25.05.2012 tarih
2 nolu yapi ruhsatlidir. Santiye sefi degisikligi nedeni ile 28.08.2012 tarih 2/2012 numarali yapi
ruhsathdir.

Ruhsatlarin toplam 147.391,37 m? alani mevcuttur.

03.08.2019 tarihinde alinmig Enerji Kimlik Belgeleri bulunmaktadir.

ISGY-2002045 EGE PERLA (KiRA) 10
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazlarin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérilmistir. Konak Belediyesi imar Midurliigi Arsivinde dosyasi incelenmis olup,
projeye iligkin tim yasal izinleri alinmis, insasi tamamlanmis olan projenin kat milkiyeti
kurulmus ve tapu kitigune cins tashihleri yapilmistir.

Tarafimiza iletilen takbis belgelerinde IS GYO A.S. miilkiyetinde daha fazla bagimsiz bdliim
gérinmekte olup, tarafimiza 10.03.2020 tarihinde iletilen stok listelerinde bazi bagimsiz
bélumlerin satilarak faturalarinin kesildigi ancak tapu devri yapiimadig bilgisi iletilmigtir. Satis
olan bagimsiz bélimlerin IS GYO A.S. tasarrufunda olmamasi nedeni ile 10.03.2020 tarihli stok
listeleri esas alinarak 64 adet bagimsiz bélim igin degerleme ¢alismasi hazirlanmistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu projenin yapi denetim ile ilgili isleri Tepekule Star Yapi Denetim Hiz. Ltd. Sti.
tarafindan yapilmisir.

ISGY-2002045 EGE PERLA (KiRA) 11
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; izmir Ili, Konak ilgesi, Cinarli Mahallesi 18.392,00 m?
alana sahip 3324 ada 106 parsel, Uzerine insa edilmis Ege Perla projesi yapi ruhsatlarina gére
3 blok (AVM blok, A blok, B blok) 108 adet bélimden olusan AVM, A Blok 133 adet konut, B
blok 110 adet ofis olmak Uzere toplamda 351 adet bagimsiz bdélimden olugsmaktadir.
Degerleme konusu tasinmazlar, musteriden temin edilen 10.03.2020 tarihli stok listelerinde
belirtilen A Blokta yer alan 15 adet Konut, B blokda yer alan 49 adet ofis olmak Uzere toplamda
64 adet bagimsiz boélimddar.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlar konum olarak ana arter zerinde yer alip merkezi konumda yer almaktadir. Konak-
Karsiyaka yolu Gzerinde Ankara Caddesi ve Ozan Abay Caddelerine cepheli konumdadir. Yakin
gevresinde;izmir Adliye Sarayi, izmir Posta Isletmeleri Midirliigii, Sunucu Plaza, Rod Kar is
Merkezi, Sabah Gazetesi, Sunset Plaza, Folkart Towers, Mistral izmir projeleri ve Salhane
Metro Duradi bulunmaktadir.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri
Tasinmazlar, Karsiyaka'dan Konak istikametine dogru ilerlerken Salhane mevkii yan yol
lizerinde Rod Kar is Merkezi ile Sabah Gazetesi arasinda bulunan parseldir. Ankara Caddesi ve
Ozan Abay Caddesi'ne cepheli olmasi nedeni ile karayolu Uzerinden 6zel araglarla ve toplu
tasima araglari ile ulasim saglanabilmektedir. Ayrica Salhane Metro duragina yakin olmasi
nedeni ile rayl sistem ile ulagim saglanabilmektedir.

SALHANE METRO
DURAGI

Y

Vo | by =N |

DEGERLEMESi YAPILAN
EGE PERLA PROJESI
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34 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu Ege Perla projesi, izmir ili, Konak Ilgesi, Mersinli Mahallesi’ nde yer alan ve
tapuda; 3324 ada, 106 parsel numarasinda kayith, 18.392 m? yizOlgimli parsel Uzerinde
konumlanmis olan, A blok (Konut) 133 adet, B blok (Ofis) 110 adet ve C Blok (AVM) 108 adet
badimsiz bélimden olugmaktadir.

Ruhsat ve iskan belgesine gére AVM blogu (C Blok), 107 adet igyeri ve 1 adet trafo olmak
Uzere 108 bagimsiz bélimden olusan toplam 22.655,42 m? alanina sahiptir. Bu alanin 22.494
m?'si isyerleri olup, 161,42 m?'si trafo alanidir.

C blok (AVM Blogu) 3 bodrum, zemin, 3 normal kat ve tesisat katindan olusmaktadir.

Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : VA

Kullanim Amaci : AVM ISYERI / KONUT / OFiS
Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu : Mevcut

Hidrofor : Mevcut

Asansor : Mevcut

Jeneratoér : Mevcut

Intercom Tesis Mevcut

Yangin Tesisat! : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Cam giydirme / Kompozit Kaplama
Park Yeri : Kapali

Guvenlik : Mevcut

Cephesi : G-D-B-K

[B)sgeesr? 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

ISGY-2002045 EGE PERLA (KiRA) 15
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3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, wc ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir. Tasiyici sistem
betonarme karkas ¢elik ve temel radye temeldir.

Projenin ingaati tamamlanmis olup, B blokta yer alan ofislerin shell & core (brit beton) seklinde
pazarlanmakta oldugu, alicilarin kendi kullanimlarina gore tasinmazlari dekore edebilecekleri
bilgisi alinmistir.

A blokta yer alan konut nitelikli tagsinmazlarin salon ve odalarinda zeminler parke kapli, duvarlar
ve tavanlar saten boyalidir. Islak hacimlerde zeminler seramik ve dogal tas, duvarlar fayans
kaplidir. Mutfak hacimlerinde ahsap dolap ve tezgah ile ankastre firin, ocak, daviumbaz, bulasik
makinasi ve mikro dalga firin veya ankastre firin bulunmaktadir. Banyo hacimlerinde vitrifiyeler
tamdir.

Tasinmazlarin 1sitma sistemi merkezi dogalgaz yakithidir. Daire iglerinde Kklima tesisat
bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - Izmir il

izmir, Turkiye'nin bir ili ve en kalabalik Gigiincii sehri. Anadolu Yarimadasi'nin batisinda, Ege
Bolgesi'nin ortasinda yer alan ve izmir Koérfezi cevresinde bulunan sehir, her yil izmir
internasyonal Fuari'ni diizenleyen 6nemli bir fuar merkezi ve liman kentidir. Yz 6lgimu olarak
Ulkenin yirmi Gg¢lnct buylk ilidir. Batisinda Ege Denizi ve Ege Adalari, gineyinde Aydin,
kuzeyinde Balikesir, dogusunda ise Manisa vardir.

izmir'in batisinda denizi, plajlari ve termal merkezleriyle Cesme Yarimadasi uzanir. Antik
cagdlarin en Unla kentleri arasinda yer alan Efes, Roma’nin imparatorluk devrinde diinyanin en
biiyiik kentlerinden biriydi. Tim iyonya kiiltiiriiniin zenginliklerini biinyesinde barindiran Efes,
yogun sanatsal etkinliklerle de adini duyuruyordu. Bu maksatla da bu sehre "Glizel izmir", "Eski
izmir" ve "la Perle de I'lonie" (iyonya'nin incisi) deniyordu.

izmir, yatlar ve gemilerle gevrilmis uzun ve dar bir kérfezin basinda yer almaktadir. Sahil
boyunca palmiye, hurma agaglari ve genis caddeler bulunmaktadir. izmir Limani, Mersin
Limani'ndan sonra Tirkiye'nin en biyik limanidir. Canli ve kozmopolit bir sehir olan izmir,
uluslararasi sanat festivalleri ve izmir Enternasyonal Fuari ile de énemli bir yer tutar.

izmir'e kara, hava, deniz ve demiryolu ile ulasilabilir. Kara yolu ile Tirkiye'nin her yerinden
otobus ile ulagilabilir. Hava yolu ile Adnan Menderes Havalimani'ndan Tirkiye'nin ve dinyanin
bircok noktasina ugak seferleri vardir. Demiryolu ile Basmane Gari'ndan Tire, Odemis, Séke,
Aydin, Nazilli, Denizli'ye gun igerisinde kargilikh tren seferleri dizenlenir. Alsancak Gari'ndan ise
Balikesir, Bandirma, Usak, Afyon ve Ankara'ya tren seferleri vardir.

Harita 1 - izmir'in Konumu

Kent igi toplu ulagim izmir Blyiksehir Belediyesi'nin yetki ve sorumlulugundadir. Toplu ulagim

hizmetlerinin hat ve guzergahlari ile birbirini tamamlamasi igin otobis-vapur-metroda ulagim
hizmet bUtunlugd saglanmigtir.

TUIK verilerine gére 2019 yili izmir niifusu 4.367.251, Konak Ilgesi niifusu ise 351.572'dir.

ISGY-2002045 EGE PERLA (KiRA)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

(1) Karsiyaka (7) Bayrakh
(2) Konak (8) Karabaglar
(3) Gaziemir

(4) Balgova

(5) Narhdere

(6) GUzelbahce

Harita 2 - izmir'in ilgelerinin Konumlari

4.1.2 - Konak ilgesi

Konak, izmir ili igerisinde yer alan merkez ilgedir. Kuzeyinde izmir Kérfezi ve Bayrakli,
dogusunda Bornova, giineyinde Buca ve Karabaglar, batisinda Balgova ilgeleri bulunmaktadir.
Antik gagdan ginimize tasinmis eserlerle, Osmanli déneminden kalan eserlerle, ama en ¢ok
Cumbhuriyet Déneminin eserleriyle karakterize olur. Konak, izmirin kiltiir, sanat ve eglence
merkezi olmasi nedeniyle yerli ve yabanci tiim turistlerin ugrak yeri durumundadir. Ozellikle
Kemeralti Carsisi Ilige ekonomisine ve izmir'in tanitimina énemli katkilar yapar. Yine Konak
ilcesinde bulunan antik Smyrna kentinin Romalilardan kalma Agora O6ren vyeri turistlerin
ziyaretine aciktir. Konak ayrica basta Karsiyaka gelmek (izere, izmirin diger iskeleleri ile
denizden baglantiyi sadlayan Konak iskelesi ve Konak Meydani ile de Gnltdiir.

Konak, izmirin ydnetsel, sanatsal, kiiltirel ve ticari merkezidir. Ayni zamanda kokli bir turistik
gezi bolgesidir.

Toplam niifusun tamami kent nifusudur. Hig kdyl veya beldesi bulunmamaktadir. ilgenin
yuzolgimua 69 km?dir.

9 Temmuz 1984 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 3030 Sayili “Blyuksehir Belediyesi
Kanunu’nun yirirliige girmesiyle “Merkez iige Belediyesi” kurulmustur.

6 Mart 2008 tarihli ve 5747 sayilll Resmi Gazete'de yayinlanan Kanunla Karabaglar ilgesi
kurulmus ve bu ilge de 2009 Yerel segimlerinin ardindan Konak ilgesi sinirlarindan ayrilmistir.
Konak Belediyesi'ne bagli 113 mabhalle, 2905 sokak, 90 cadde, 19 bulvar, 14 meydan
bulunmaktadir.

Konak ilgesi izmir ilinin ticari ve turizm faaliyetlerinden dolayl gece ve gindiiz nifus
dalgalanmalarinin en fazla yasandigi ilgedir. Yasayan kentli sayisinin yani sira ticaret ve turizm
faaliyetleri nedeniyle bir ugrak yeri konumunda olmasi, kayit altina alinan nlfus sayisi ile
alinamayan nifus sayisi arasinda blyuk farkliliklar oldugu gézlemlenmektedir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli digiis yasadigi, biyiime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilhinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gbézlenen olumiu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( dzellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme gortlmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, dzellikle
de konut sektéruiniin beklenmeyen bir yukselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi dusus yoninde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselig
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda g6zlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirimcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dlnyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayl etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gortlmuastur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Déndsum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin baslamasi, yabancilara milk satigsinda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim iglemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢geyredinde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi goézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci g¢eyreginin
sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik
kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmastar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan ingaatta blyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini ylizde 2.9 buylmeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ik geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'ncii geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanhgl segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdér secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve ulkenin gliiney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel secgimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustur.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildidinda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi g6zlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli
degisim ve vyapilan genel segimlerin 6ncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi géralmugtir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 wyillindan bugline insaat sektorinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢ceyreginde yasanan dislstn diginda sektérin istikrarli
bir gelisim icinde oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagli olarak yukari yonli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yilinda ise 6zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi
ylizde 6 blyume oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte ingaat sektdrinin blyime
performansi ylzde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik blUyumenin Gzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ¢ceyreginde sektdrin
blylmesi ise yine ylizde 5,6 ve yizde 5,5e ulagsmistir. Sektér, 3. geyrek sonuglarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en ylksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
blylimesinin de 6nline gegen insaat sektdri, ayni ddénemde yatirimlarini da yizde 12 dlizeyinde
arttirmistir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satiglari sektériin bliyimesine
yol agmistir. Ozellikle st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018'de sidrmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi blylime
ivmesini kaybetmesi 6ngdrilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da baglh olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dists yonunde yaptiklarn degisiklikler gayrimenkul sektériinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere gore yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektoérinin de etkilenecegi
dusundlmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Konak Belediyesi, Konak Tapu Mudurlaga ile
yerinde yapilan incelemeler, is GYO A.S.'den edinilen bilgiler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda yer almakta olup, ana yollarak cepheli konumdadir.
*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

* Prestijli yapida yer almaktadirlar.

*  Tercih edilen bélgede yer almaktadirlar.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Ana yaya aksina uzak konumdadir.

% GuUnimizde yasanan ekonomik olumsuzluklar gayrimenkul piyasasini olumsuz
etkilemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-2002045 EGE PERLA (KiRA)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydénteminde yeni inga edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger UGzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tagsinmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkil degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iliskin yapiimis olan dederleme cgalismasinda tasinmazlarin kira
degerinin tespitinde Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Kiralik Konut Emsalleri

1 Portinn Gayrimenkul
Tel 0542 605 35 85

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi sitede, 11. katta, 3+1, 160 m? olarak pazarlanan,
deniz manzarali residence aylik 7.500.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KIRALIK 160 .-M? 7.500 .-TL 47 -TL/M?

2 Proje Plus Gayrimenkul
Tel 0506 222 80 22

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldidi bélgede, Folkart Towers igerisinde, 10. katta, 1+1,
90 m? olarak pazarlanan havuz cepheli, daire aylik 3.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 90 .-M? 3.000 .-TL 33 .-TL/M?

3 Coldwell Banker TEOK Yatirim Danigmanhgi
Tel 0532462 17 52

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi sitede, 7. katta yer alan, 2+1, 74 m? olarak
pazarlanan, sehir manzarali home-ofis aylik 5.600.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KIRALIK 74 -M? 5.600 .-TL 76 .-TL/M?
4 Ege Perla
Tel 053003100 15

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig sitede, 6. katta yer alan, 2+1, brit 143 m? kullanim
alanlh olan, sehir manzarali home-ofis aylik 6.250.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KIRALIK 143 .-M? 6.250 .-TL 44 -TL/M?

ISGY-2002045 EGE PERLA (KiRA)
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5 Proje Plus Gayrimenkul Yatirhm
Tel 0 506 222 80 22

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede, Folkart Towers igerisinde, sehir manzarali,

15. katta yer alan, 1+1, 65 m? olarak pazarlanan, esyali daire aylk 3.100.-TL/Ay bedelle
kiraliktir.

KIiRALIK 65 .-M2 3.100 .-TL 48 -TL/M?

6 Proje Portféoy Gayrimenkul
Tel 0532612 10 58

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bélgede, Mistral izmir Projesinde 11. katta yer alan
1+1, 96 m? olarak pazarlanan residans igin 4.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 96 .-M?2 4.000 .-TL 42 -TL/M?

Kiralik Ofis Emsalleri

1 Turyap
Tel 0532498 38 99

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede, Folkart Towers igerisinde, 22. katta yer
alan, 90 m? beyan edilen deniz manzarali ofis aylik 3.950.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KiRALIK 90 .-M?2 3.950 .-TL 44 -TL/M?

2 Ercan Emlak
Tel 0 536 249 66 09

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bdlgede, Folkart Towers igerisinde, 41. katta yer
alan, 250 m? kullanim alanli, deniz manzarali ofis aylik 17.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KIRALIK 250 .-M? 17.000 .-TL 68 .-TL/M?

3 Forent Gayrimenkul
Tel 05320637878

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede, Folkart Towers igerisinde, 40. katta yer
alan, 507 m? kullanim alanli, deniz manzaral ofis aylik 30.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KIRALIK | 507 -m2 | 30.000 .-TL 59 -TL/IM?
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4  Proje Plus Gayrimenkul
Tel 0506 222 80 22

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede, Folkart Towers igerisinde, 35. katta yer
alan, 105 m? kullanim alanl, deniz manzarali ofis aylik 5.000.-TL/Ay bedelle kiraliktir.

KIiRALIK 105 .-M2 5.000 .-TL 48 -TL/M?

5 Mistral izmir Satis Ofisi
Tel 0536 676 10 62

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bélgede, Mistral izmir Projesinde 20. katta bulunan
235 m? olarak pazarlanan ofis igin 13.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

KiRALIK 235 -M? 13.000 .-TL 55 .-TL/M?

6 Ater Tower
Tel 0532169 77 99

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede, Ater Tower Bayrakli'da 20. kat (tam kat
ofis) 715 m? olarak pazarlanan ofis igin 32.000.-TL kira bedeli istenmektedir.

| KIRALIK 715 -M? 32.000 .-TL 45 -TL/M?

6 Dinamik Gayirmenkul
Tel 0 506 696 53 16

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi boélgede, Cicek Plaza'da 7. katta yer alan 40 m?
olarak pazarlanan ofis igin 1.350.-TL kira bedeli istenmektedir.

| KIRALK | 40 v | 1.350 .-TL | 34 -TLIM?

Bolge Genelinde Ofis ve Konut Projeleri

MISTRAL iZMIiR

Mistral izmir, ofis kulesi 48 kat, konut kulesi 38
kat, carsl 2 kat, bodrum 3 kat, oturum Alani
13.923 m2, konut asansoéri 4 adet, ofis
asansorl 7 adet olarak dizenlenmistir.

Mistral izmir'in 38 katli konut kulesinde 110 adet
daire bulunmaktadir. Geniglikleri 96 ile 418
metrekare arasinda degisen 1+1, 2+1, 3+1
dairelerin yani sira 4+1 olarak planlanan
penthouse daireler de bulunmaktadir.
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FOLKART TOWERS

Folkart Towers, 40 kath 2 kulede; konut, ofis ve
garsidan olusmaktadir. Proje 2011 yilinda
baslamis olup, 2014 yilinda teslimleri
baslamistir. Proje genelinde kapali yizme
havuzu, sosyal tesisler, otopark, giivenlik,
alisveris alanlari ve fithess center yer
almaktadir.

4.000 m2 arsa Uzerine tek blok olarak
yukselmekte olan Ater Tower projesi 130 adet
ofis tnitesinden olugsmaktadir. Projede yer alan
ofislerin buyukltkleri 86 metrekare ile 1.000
metrekare arasinda degisiklik gésterecek
sekilde tasarlanmigstir. Ater Tower projesi
icerisinde buyuk toplanti odalari, sinema odalari,
ve fithess merkezi barindirmaktadir.

2016 yih Mart ayinda teslimi gergeklesen proje
4500 m? arsa alani Gzerinde insa edilmis olan
167 adet ofisten olugsmaktadir.

ic avlu, fitness merkezi, ortak cati kati alani, her
katta kat bahcesi, guvenlik hizmeti, kiralanabilir
toplanti odalari ve kapali otopark projede
bulunan sosyal olanaklardir.
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KONUT/OFiS PROJE EMSALLERININ KONUMU

VT R ey ./:zo)y
TASINMAZLARIN KONUMU FOLKART TOWERS -

fzmir Limzni

pemBasmane 4%

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bélge nitelikli projelerin gelistirildigi bir bdlge olup,
tercih edilirligi yiksektir.

Bolgede yer alan rezidans tipi konutlarin aylik kira birim m?2 degerlerinin niteliklerine goére
(bulundugu kata, cephesine, manzarasina vb.) 33.-TL/m?*ay ile 76.-TL/m?*/ay araliginda degistigi
goérulmastir. Tasinmazlarin kati-konumu-alani vb. 6zellikleri dikkate alinarak her biri i¢in birim
m? degeri 6ngoralmagtir.

Ofislerin kira birim m? degerlerinin ise, 34.-TL/m%*ay - 68.-TL/m%*ay araliginda degistigi
goérulmastir. Tasinmazlarin kati-konumu-alani vb. 6zellikleri dikkate alinarak her biri i¢in birim
m? degeri 6ngoralmagtir.

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicUk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/blyik" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farklilklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asa@idaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blydk ise alana iligskin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.
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ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% uzeri

KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (OFiS BIiRIMLERI iGiN) (B BLOK 21NOLU)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-4 E-5 E-6
TASINMAZ
KIRA FiYATI 5.000 13.000 32.000
KIRA TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 88,40 105 235 715
BIRIM M2 DEGERI 48 55 45
S ORTA BUYUK BUYUK COK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 20% 30%
KAT 35.KAT 20.KAT 20.KAT
S 5.KAT iYi iYi iYi
KATA iLiSKIN DUZELTME
-20% -20% -20%
NITELIK Ofis Ofis Ofis
o BENZER BENZER BENZER
NITELIGE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DOZELTME -17% -20% -17%
TOPLAM DUZELTME -27% -20% 7%
D B R 40 44 /]
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KARSILASTIRMA TABLOSU -TL (KONUT BIiRIMLERI iGiN) (A BLOK 86 NOLU)

DEGERLEME
BILGI KONUSU E-4 E-5 E-6
TASINMAZ
KIRA FIYATI 6.250 3.100 4.000
KIRA TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 67,22 143 65 96
BIRIM M2 DEGERI 44 48 42

S ORTA BUYUK BENZER ORTA BUYUK

ALANA iLiSKIN DUZELTME

7% 0% 10%
KAT 6.KAT 15.KAT 11.KAT

o 21. Kat ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU

KATA ILiISKIN DUZELTME

10% 0% 5%
FONKSIYON Konut Konut Konut Konut
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER ORTA iYi ORTA iYi
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% -8% -8%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN . o 0
DUZELTME -15% -15% -15%
TOPLAM DUZELTME 2% -23% -8%
D D R 40 4 8

Degerlemeye konu is Gayrimenkul Yatirim Ortakliginca tarafimiza iletimis olan icmal listesinde
belirtilen, A blokta yer alan 15 adet konut ve B blokta yer alan 49 adet ofise ait Pazar yaklagimi
yéntemi sonucu elde edinilen deger listesi asagidaki gibidir. Bagimsiz bélim alanlari is GYO
A.S. tarafindan ibraz edilen icmal listelerinden alinmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZLARIN DEGERI

A BLOKTA YER ALAN 15 ADET 37630 TL

KONUTUN TOPLAM KiRA DEGERI (TL) '

B BLOKTA YER ALAN 49 ADET OFISIiN

TOPLAM KiRA DEGERI (TL) 187220 TL
TOPLAM 224.850 TL

ISGY-2002045 EGE PERLA (KiRA) 30
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- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi, tagsinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yoéntemi)

Parsel Gizerinde kat miulkiyeti kurulmus olmasi, tagsinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile gelir indirgeme yaklasimi kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkan, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, malk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok miulkiin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetgi giicler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandirilmis mulkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya c¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimig mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandirilmis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, milkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kiglltilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistirimesi alternatiflerinden ortaya g¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, buylklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi ol¢ide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

n |Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

64 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN TOPLAM KiRA
DEGERI

224.850 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken kat mulkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklasimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha
az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagl olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi ylksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden
buglnkii degere ulasiimaya c¢alisiimasi ve ekonomik kosullarin her an dedisebilecegi
ihtimali  g6zonunde bulundurularak tagsinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine variimis olmasi nedeni ile taginmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimigtir.

6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

A ve B blokta yer alan 65 adet badimsiz bélim icin munferit kira degerleri rapor icerisinde
belirtilmistir.

652 - Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlari
Degerleme konusu taginmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

ISGY-2002045 EGE PERLA (KiRA)
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdyiinde “Binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin her biri igin aylik kira degerleri takdir edilmis olup, rapor igerisinde sunulmustur.
is GYO'nun talebi ile bilgi amagh olarak is Finansal Kiralama A.S. ve is Faktoring A.S.tarafindan
kiralanan alanlarin kira degeri analizi de yapilmistir. Buna gore:

Bag.Bol. Aylik Kira Degeri
Kiraci Blok Num. Alani (TL)
Is Finansal
Kiralama A.S. B ! 88,4 3.450
is Faktoring A.S. B 43 114,34 4.110

ISGY-2002045 EGE PERLA (KiRA)
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyline

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-r maddesinde “Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki
niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir.” denilmektedir. Yapilan incelemeye gobre yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmustdr.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portfdyiinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine varilmistir

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hudkumleri sakhdir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirnrm yapamazlar. Yiuksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sartt bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hikimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar" olarak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Portféyiine
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

Rapor konusu taginmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmisgtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu Ege Perla projesinde yer alan, A Blokta 15 adet ve B Blokta 49
adet bagimsiz bolimun;

16.03.2020 tarihli toplam kira degeri icin;

224.850 .-TL
(iki Yiiz Yirmi Dort Bin Sekiz Yiiz Elli TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
240.204 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

EGE PERLA PROJESINDE YER ALAN A BLOKTA YER ALAN 15 ADET VE B BLOKTA YER
ALAN 49 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

TL USD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) ( KDV HARIG )
224.850 35.790 32.018 240.204
1USD = 6,2824 -TL 16.03.2020 Tarihli TCMB Ddviz Satis Kuru)

1EURO= 17,0226 .-TL 16.03.2020 Tarihli TCMB Ddviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

. Rjr/ﬁ%,/
Ozan ALDOGAN $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.
Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. :
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