YONETICI OZETI

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

Raporu Hazirlayan Kurum : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Sozlesme Tarihi : 30 Ocak 2012

Degerlenen Miilkiyet Haklan : Tam mulkiyet

Ekspertiz Tarihi : 06 Aralik 2012

Rapor Tarihi 1 26 Aralik 2012

Miisteri / Rapor No : 048 - 2012/2673

Degerleme Konusu : Simerpark AVM,

Gayrimenkuliin Adresi Sumer Mahallesi, Cal Caddesi, No: 1

(M22A22B2D pafta, 6226 ada, 1 no’lu parsel)
Merkez / DENIZLI

Tapu Bilgileri Ozeti : Denizli li, Merkez Ilcesi, Simer Mahallesi,
M22A22B2D pafta, 6226 ada, 1 no’lu parselde kayitl
“4 Kath Betonarme Alisveris Merkezi”

Sahibi : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

imar Durumu : Lejanti: Ticaret Alani
Emsal (E): 1,60

Toplam Insaat Alani : 107.794,06 m?2
Toplam Kiralanabilir Alani : 34.500 m2
Raporun Konusu : Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazin pazar

dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDiLEN TOPLAM DEGERLER

Toplam pazar degeri 167.620.000,-TL 93.465.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “"Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayill kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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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 Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

: +90 (216) 455 36 69

Ylrarlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve
O0zel, 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 tlim raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda géris
raporu vermektir.

: 16 Mayis 2011
: 270.000,-TL
1 777424

i 23 Mayis 2011 / 7820

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

(SPK) “Gayrimenkul Dederleme 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 MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

KAYITLI TAVAN SERMAYE
CIKARILMIS SERMAYESI
KURULUS TARIHI

GYO DONUSUM TARIiHI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER

NOVA TD RAPOR NO: 2012/2673

: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi 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

1% 50

: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim

Ortaklklarina iliskin dizenlemelerinde, yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal
haklara yatinm yapmak (lizere ve kayith sermayeli olarak
faaliyet gésteren anonim ortakliktir.

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

Han - uzun silreli kiralama, Kibris arsasi - uzun silreli
kiralama
3



2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiLIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Uzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen

kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Pera Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfoylinde bulunan gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikumleri ile
Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme

raporudur. Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/2673



2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

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

Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gincel veya gelecedge donlk
higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz
veya 0n yargimiz bulunmamaktadir.

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

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

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

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

bir yardimda bulunmamistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/2673



3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

iLi : Denizli

ILCESI : Merkez

MAHALLESI  : Simer

MEVKii

PAFTA NO : M22A22B2D

ADA NO : 6226

PARSELNO :1

NiTELIGI : 4 Katli Betonarme Alisveris Merkezi (*)

ARSA ALANI :47.709 m2

ARSA PAYI1 : Tamami

YEVMIYE NO :11630

CiLT NO 142

SAYFA NO : 4151

TAPU TARIHI :12.06.2008

(*) Parsel Gzerindeki yapi igin cins tashihi yapilmistir.

3.2 IiLGILI TAPU SsiciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Denizli ili, Merkez Ilcesi Tapu Mudirligiu’niin 17.12.2012 tarihli takyidath tapu kayit
belgesine gére tasinmazin tapu kayitlan lzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir. Takyidatli

tapu kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

Rehinler Boliimii :

+ Asya Katilim Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 100.000.000,-TL tutarinda ipotek.
(12.05.2010 tarih ve 3685 yevmiye no ile)

« Asya Katiim Bankasi A.S. lehine 2. dereceden 50.000.000,-TL tutarinda ipotek.
(12.05.2010 tarih ve 3710 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii :
+ 24.001.560,-YTL bedel karsiiginda kira soézlesmesi vardir. (20 yillik kira serhi)

(Baslama tarihi: 05.09.2008, Sire: 20 yil). (Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve
Gida Sanayi A.S. lehine 05.09.2008 tarih ve 17485 yevmiye no ile)

+ 05.09.2008 tarih ve 17485 yevmiye numarali kira serhi tadile edilmistir. (Baslama
tarihi: 01.11.2010, Bitis tarihi: 05.09.2018, Stre: 7 yil - 10 ay - 10 gun). (Tesco
Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayi A.S. lehine 01.11.2010 tarih ve 20844

yevmiye no ile)
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ipotege iliskin Aciklama :

Sermaye Piyasasl Kurulu“nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nin teminat verebilme bashdinda (Madde 34 - Dedisik: Seri: VI, No: 29 sayili
Teblig ile; Madde 34, daha Once Seri: VI, No: 17 ve Seri: VI, No: 26 sayili Tebligler ile
degistirilmistir.) “gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar
icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde rehin ve diger sinirli ayni haklar
tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amaclar disinda higbir suretle UGglncl
kisiler lehine tasarrufta bulunulamaz. Bu madde kapsaminda temin edilecek krediler de

35 inci madde kapsaminda dederlendirilir.” hiikm{ bulunmaktadir.

Gayrimenkuliin iizerinde toplam 150.000.000,-TL (100.000.000,-TL +
50.000.000,-TL) tutarinda ipotek bulunmaktadir. Kamu Aydinlatma Platformu’nda
(KAP) mevcut Pera Gayrimenkul Yatirhm Ortakhigi Anonim Sirketi ve Miisterek
Yonetime Tabi Ortakhgi - 30 Eyliil 2012 Tarihinde Sona Eren Dokuz Aylik Ara
Hesap Donemine Ait Ozet Finansal Tablolari Tamamlayici Notlar béliimiinde 11.
Yatirnm Amach Gayrimenkuller Bashig: altinda “30 Eyliil 2012 ve 31 Aralik 2011
tarihleri itibariyla, Siimerpark AVM, banka kredilerinin teminati olarak 1.
dereceden ve 2. dereceden, sirasiyla, 100.000.000 TL ve 50.000.000 TL bedelle
ipoteklidir.” ifadesi yer almaktadir. Ayrica, Pera Gayrimenkul Yatirhm Ortakhgi
A.S.'nin '6226 ada 1 no’lu parsel ilizerinde bulunan ipotekler; 6226 ada 1 no’lu
parsel lizerinde insa edilmis olan alisveris merkezi igin alinan kredilere istinaden

konulmustur” ifadesinin yer aldigi yazi da rapor ekinde sunulmustur.

Analiz, degerleme konusu milk ve Uzerinde kurulan ipotege iliskin olup, ilgili Teblig
hikimlerince GYO igin getirilen genel borglanma siniri, toplam ipoteklerin portféydeki
varliklarin rayic dederleri toplamini asamayacadina iliskin genel ipotek siniri ve portfoy

sinirlamalan dikkate alinmamistir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR NO: 2012/2673



3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Denizli Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazin
konumlandigi parselin 1/1000 6lgekli uygulama imar planinda “Ticaret Alani” igerisinde
kaldigi ve yerinin dogru oldugu 6grenilmistir. Imar plani sureti rapor ekinde sunulmustur.

Bu plana gore yapilasma sartlar ve plan notlari asagida listelenmistir.
« Emsal (E): 1,60 (*)
« Bina yiiksekligi (hnmax) : Serbest

Plan notlar:

e Blok boylar ve yapilarin ig ylkseklikleri serbesttir.

e Bahge c¢ekme mesafelerinde site glvenlik ve yonetimi ile otopark rampalan
yapilabilir.

e Arsa sinirindan 5 m’ye kadar zemin kat altinda bodrum acilabilir.

+ Otopark ve yaya yollarinin zemini altinda yapilar arasinda otopark badglantisi ve
otoparklar diizenlenebilir.

« On bahce mesafesinde Siimerbank tesislerini simgeleyen anit, meydan ve sergi
alanlar yapilabilir.

Tires [ s TRt T
o -.—H Ul u.u"aar-l!m.

(*) Emsal (E): Yapinin bitlun katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen
bitlin katlarin i1sikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir. Acik cikmalar ve i¢ yliksekligi 1.80
m’yi agsmayan 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, ejlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak lizere yapilan bélimler anlasilir.
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Stimerpark Alisveris Merkezi icin belediyece verilmis olan yapi ruhsati ve yapi
kullanma izin belgelerine iligkin bilgiler asagida sunulmustur.

e 10.09.2007 tarih ve 848/43 no’lu 172.647,14 m2 insaat alani igin tanzim edilmis
yeni yapi ruhsati

+ 08.03.2010 tarih ve 895/19 no'lu 107.002 m2 insaat alani icin tanzim edilmis
Y.den Deg — Mut. Deg. igin tanzim edilmis yeni yapi ruhsati

e+ 26.11.2010 tarih ve 915/13 no’lu 107.794,06 m2 alanh insaat icin tanzim edilmis
tadilat ruhsati

+ 15.07.2011 tarih ve 941/04 no’lu 107.794,06 m2 alanli insaat igin tanzim edilmis
tadilat ruhsati

« 08.08.2011 tarih ve 991/18 no’lu 107.794,06 m2 alanh insaat icin tanzim edilmis
yapi! kullanma izin belgesi

15.07.2011 tarih ve 941/04 no’lu ile 08.08.2011 tarih ve 991/18 no’lu yapi kullanma
izin belgesi yap! sinifi 5, yapi grubu A olan zemin alti 3 kat, zemin Uzeri ise 1 kat olan
toplam 4 katl bina igin tanzim edilmistir.

13.07.2011 tarihli mimari projeye gore proje tasinmazin katlar bazinda alansal dagilimi
asadidaki tabloda sunulmustur.

KAT ALAN
3. Bodrum Kat.......oooooiii 27.995,68 m=2
2. Bodrum Kat.......oooeeeeiicee e 26.770,42 m?2
1. Bodrum Kat......cooooieiie e 27.255,76 m=2
Zemin Kat......oooeiecciecce e 25.083,90 m=2
ASMA KAt 688,30 m2
Toplam Alan.......cccicvimmieiniensr e 107.794,06 m?2

Ilgili mevzuat uyarinca alisveris merkezinin gerekli tiim izinleri alinmis olup
yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Tasinmazin imar durumu ve yasal gereklilikleri itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde GYO portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON_ UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin milkiyetinde son (¢ yil icerisinde herhangi bir

degisiklik olmadigi belirlenmistir.
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3.4.2 Belediye incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin imar durumlarinda son g yil icerisinde herhangi bir

degisiklik olmadigi belirlenmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazin kadastral durumlarinda son (g yil icerisinde herhangi

bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

3.5 HUKUKI DURUM INCELEMESI

17.12.2012 tarihi itibariyle tasinmazin imar durumuna iliskin hukuki durum asadida

belirtilmistir. Korhan Engindeniz Avukatlik Birosu’nun ilgili yazisi rapor ekinde sunulmustur.

Denizli Idare Mahkemesi 2007/824 E.

Davaci : | Tirk Mlhendis ve Mimarlar Odalar Birligi

Davali : | Denizli Belediye Baskanlgi

Muadahil : | Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Konu : | Belediye Meclis kararlarinin iptali ve yirttmenin 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 acilan 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 dizeltme” isteminde bulunmus olup dosya karar dizeltme
incelemesi icin Danistay’dadir.

Denizli Idare Mahkemesi 2010/266 E., Danistay 6. Daire 2012/1597 E.

Davaci : | Muhammer GUHAN

Davali : | Denizli Belediye Baskanlgi

Mudabhil : | Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Konu : | Belediye Meclis kararlarinin iptali ve ylritmenin 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 sonuglanmis olup Pera Gayrimenkul
Ortakligi A.S. lehine olan bilirkisi raporu dogrultusunda davanin reddine
karar verilmistir. Karar davaci tarafindan temyiz edilmis olup dosya
Danistay’dadir.

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 variimistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN  CEVRESEL VE  Fiziki
BiLGILERL

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmaz; Denizli ili, Merkez Ilcesi, Simer Mahallesi, Cal Caddesi
Uzerinde yer alan 1 no'lu Siimerpark Alisveris Merkezi'dir.

Tasinmaza ulasim; Mugla - Denizli Karayolu lzerinden Denizli Il merkezine girildikten
sonra uggen olarak adlandirilan Denizli - Ankara Karayolu, Denizli - Mugla Karayolu ve
Denizli - izmir Karayolu'nun kesistigi noktadan izmir yoluna dénilerek eski Denizli Otogari
ve TCDD Istasyonu gecildikten sonra sagdan Cal Caddesi’'ne girilmek suretiyle saglanir.

Rapor konusu tasinmazin yakin ¢evresinde; Denizli - Izmir Karayolu, Siimerpark Evleri
Projesi, TCDD Istasyonu, Kiiclik Sanayi Sitesi, Pamukkale Sanayi Sitesi, niteliksiz bicimdeki
konutlar, akaryakit istasyonlari, ticari akslar ve Toprak Mahsulleri Ofisi Denizli Mudurlaga
bulunmaktadir.

Tasinmaz; Denizli-izmir Yolu'na 100 m, Ucgen Meydani'na 1,0 km, Denizli Atatiirk
Stadi’'na 3,0 km ve Gardak Havaalani'na ise yaklasik 60 km mesafededir.

Konumu, ulasim rahatligi, musteri celbi, reklam kabiliyeti ve hemen yani basinda
Sumer Korusu ve Sumerpark Evleri Projesi’'nin bulunmasi tasinmazin dederini olumlu yénde
etkilemektedir.

Bolge, Denizli Merkez Belediyesi sinirlari igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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4.2 SUMERPARK ALISVERIS MERKEZI HAKKINDA GENEL BILGILER

TESIS ADI

Sumerpark Alisveris Merkezi

PROJE TIiPi

Aligveris Merkezi

TAMAMLANMA TARIHI

08.08.2011 (Yap! kullanma izin belgesi tarihidir)

ACILIS TARIHI

Mart / 2011

SAHIBI

Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

MIMARI TASARIM

Atilgan insaat Mimarlik Emlak San. Tic. Ltd. Sti.

PARSEL SAYISI 1

ARSA ALANI 47.709 m2

TESISIN DURUMU Faal olarak kullanilabilir durumdadir.
DOLULUK ORANI % 95

INSAAT TARZI

Betonarme karkas gerceveli sistem

INSAAT NizAMI Ayrik nizam
. .. sy Yol kotu Gzeri: 10,80 m

BINA YUKSEKLIGI Tim katlar : 22,30 m

YAPI SINIFI / GRUBU 5A
3. Bodrum Kat.......ocoooiii 27.995,68 m=2
2. Bodrum Kat......ooooeeeeiieee e 26.770,42 m?2

KAT ADEDI VE INSAAT 1. Bodrum Kat.......ccoooeiiiiiececeee e 27.255,76 m?

ALANI Zemin Kat.....oooooiieeceecce e 25.083,90 m=2
ASMA KAt 688,30 m=2
Toplam Alan.......ccoicvimmreienianr e 107.794,06 m?2

KIRALANABILIR ALAN | 34.500 m?2

ELEKTRIK Sebeke

1 adet 2000 KVA, 2 adet 1600 KVA ve 1 adet 800 KVA

TRAFO kapasiteli kuru tip gl trafolari ve ekipmanlari mevcut
2 adet CAT marka dizel yakith 1100 KVA kapasiteli, 1 adet
JENERATOR CAT marka dizel yakith 900 KVA kapasiteli, 1 adet CAT marka

500 KVA kapasiteli jenerator ve teknik ekipmanlari mevcut

KESINTiISiz GUC

1 adet Merlin Gerin Marka 300 KVA kapasiteli kesintisiz gig

KAYNAGI kaynagl mevcut

PARATONER Mevcut

ASANSOR 2 adet KONE marka yol ve yolcu - yik asans6rii mevcut
YURUYEN 5 adet KONE marka H: 5,50 m (3 adet) ve 3,50 m (2 adet)
MERDIVENLER mevcut

SuU Sebeke

SU DEPOSU 500 ton kapasiteli betonarme su deposu

HiIDROFOR Grundfos marka hidrofor ve teknik ekipmanlari
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SU ARITMA SISTEMi

Mevcut

KANALIZASYON

Sebeke

ISITMA / SOGUTMA
TESISATI

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

DOGALGAZ

Mevcut

GUVENLIK

Gulvenlik elemanlari, glvenlik alarmlan ve

kameralan (CCTV) mevcut

glvenlik

SES YAYIN SISTEMi

Tum ortak kapali hacimlerde ses yayin sistemi mevcut

YANGIN IHBAR
SISTEMi

Duman ve isI detektérleri, yangin alarm sistemi mevcut

YANGIN SON. TES.

Yangin dolaplari, yangin pompalari, sprinkler sistemi ve
yangin tipleri mevcut

DIS CEPHE

Su ve 1sI izolasyonlu dis cephe boyali ve XPS kaplamalar,
madaza On cepheleri traverten dogal tas kapli, dekoratif tugla
ve mozaik kapl

PENCERE DOG.

Aliminyum

Spot, yénetimde kaset tip floresant aydinlatma.

AYDINLATMA AVM icinde aplik ve spot, otopark ve teknik kisimlarda
floresant aydinlatma elemanlari.
CATI Beton, su ve isi izolasyonlu, cakil tasi kapl
OTOPARK Acik ve kapali otopark alani mevcut
ACIKLAMALAR

« Siumerpark Alisveris Merkezi acik hava konseptli bir alisveris merkezidir.

« Alisveris merkezi binyesinde 63 adet depo, 99 adet dikkan, 12 adet fastfood dikkan,

yap! market, hipermarket, yapi market, pastane, firin ve kiosklar bulunmaktadir.

« Mimari projeye gore kat bélumlendirmesi asagidaki tabloda sunulmustur.

KAT KULLANIM FONKSIYONU

3. Bodrum Teknik hacimler, 4 adet dikkan, 27 adet depo, siginak, mal kabul, otopark
ve WC'ler

2. Bodrum Teknik hacimler, 6 adet dikkan, 36 adet depo, otopark, mescitler, mal
kabul ve WC'ler

1. Bodrum Otopark, teraslar, 43 adet dikkan, yapi market, fastfood dukkanlar, mal
kabul, yonetim ofisleri ve WC'ler

Zemin Firin, pastane, hipermarket, 46 adet diikkan, teraslar, mal kabul ve WC'ler

Asma kat Hipermarkete ait eklenti
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« Binaya monteli celik camli guneslikler, ahsap ve shingle kapl guneglikler, madaza
Onlerinde celik ve branda kapli gineslikler, siis havuzu bulunmakta olup orta kafe
Uzerinde ahsap konstriksiyonlu ve catili dekoratif sundurma bulunmaktadir.

+ Food-court cati Uzeri trapez sag panel kapli, izolasyon ve membran kapl olup cati
sacaklari ahsap kapli, kolonlar seramik karo kapli, dis cephesi dekoratif tugla kaph olup
aliminyum dogramali yapida branda glneslikler mevcuttur.

« Alisveris merkezi binyesinde gevre duvari, acik alan beton sahalari, tel fensler, gevre
dizenlemesi, hidrantlar, drenaj kanallari, aydinlatmalar, ¢6p konteynerler, totem,
reklam panolari, yon levhalar, celik yapi Gzerinde branda kapli gélgelikler ve siis havuzu
mevcuttur.

» Aligveris merkezinde;

- Zeminler; acik alanlarda granit baski beton, kapal alanlarda seramik ve traverten,
otopark alanlarinda ise epoksidir.

- Duvarlar; su basman seviyesine kadar betonarme duvar, Ust yapilar BIMS duvar,
dis duvarlarda alcl siva, i¢ duvarlarda alci siva ve boyali dikkan bdélmeleri
seklindedir.

- Tavanlar; algipan, tasyind asma tavan, petek asma tavan seklinde olup
otoparklarda ise beton Uzeri plastik boyalidir.

- WC'lerde zeminler seramik kapli, duvarlar fayans kapli, tavanlar petek asma
tavandir.

- Teknik hacimlerde zeminler seramik kapl, duvarlar ve tavanlar plastik boyalidir.

« Dikkanlarin i¢ mekan dekorasyon isleri kiracilar tarafindan kullanim fonksiyonlarina
uygun olarak yapilmaktadir.

« Alsveris merkezinin ana kiracilari Kigili, KiPA, Tekzen, Flo, Siivari, Rodimood, Mudo,
Koton, Joker, Hayal Dinyasli, Electroworld, D’S, Mothercare, Cetinkaya, Bayraktar Spor
Malzemeleri, Batik, C & A, Arrow, Collozione, Loft olup toplam 60 adet kiracisi

bulunmaktadir. Ayrica AVEA ve Vadofone operatérlerine ait baz istasyonlari mevcuttur.
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4.3 EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIzZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gbre en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
dederlemesi yapilan miulkin en yliksek dedgeri getirecek en olasi kullanimidir” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin, konumu, blyukligu, fiziksel 6zellikleri ve yasal
izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin hélihazir kullanim sekli olan

"Ahsveris Merkezi" olacadi goris ve kanaatindeyiz.

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIizZI

Turkiye ekonomisi, 1990'li yillarda yasanan ylksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiliksek faiz oranlar ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki blyik depremin de etkisiyle Tlrkiye ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir.

2002 yilinda gerek ulkemizde tek partili hikimetin kurulmasi gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi diistsler meydana
gelmistir. Tlrkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB tam Uyelik sirecinin
yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve konut finansman sistemi
modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanci sermaye yatirimcilarinin ilgisi de
sektorin nitelik ve standartlarini yikseltmistir.

Gayrimenkul sektéri 2004 yil 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
blylk sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

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

Gayrimenkul sektdéri ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en gabuk etkilenen
sektorlerin basinda gelmektedir. 2007 vyili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurticinde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle
konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéniinde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bdlgelerde duragan

seyretmistir.
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2008 yilinin son ceyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem igerisinde
bélgesel ve proje bazl deder artislari goziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit kaldigidir.

2011 yilinda genel segimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganligin etkisiyle
gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 yilinin tamami igin de éngdérimiz,
global ekonomik krizin etkilerini strdldrecedi, gayrimenkule olan talebin duragan

seyredecedi, dederlerde artis olmayacadi seklindedir.

5.2 BOLGE ANALIzI

Denizli ili

Denizli, Anadolu Yarimadasi’'nin
glineybati, Ege Bolgesi'nin dogusunda vyer
almaktadir. Ege, I¢ Anadolu ve Akdeniz
Bolgeleri arasinda bir gecit durumundadir.
Denizli ilinin, her (¢ bolge Uzerinde de
topraklari vardir. Denizli ili 28° 30' — 29° 30'
dodgu 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 ytzélgimi 11.868 km?2'dir, il Tirkiyenin
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 ilgesi,
en uzak yer ise 1.350 metre rakimla Cameli

ilgesidir.

Il yuzey sekilleri bakimindan dalgaldir. Alcak ve yiiksek ovalar, yaylalar ve daglar
birbirini tamamlar. il 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), Buyuk Cokelez (1.340 m) ve Besparmak (1.307 m) ilin
diger 6nemli daglanidir.

BlUyldk Menderes ve Clruksu Vadisi boyunca kademeler halinde alcalan Cardak, Civril,
Baklan, Kaklik, Boéceli, Denizli (Clruksu) ve Saraykdy (Bluyik Menderes) Ovalar ile yayla

gérinimli Acipayam, Tavas, Eksere Ovalari, Karayayla, Cameli, Uzunpinar, Yoran, Sahman
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Sitlaymaniye, Kuyucak Yaylas! ilin dazliklerini olusturur. Vadi olarak ise verimli ovalarin
siralandigi Buyuk Menderes ve Clruksu Vadileri, Akcay Vadisi, Gireniz ve Kelekgi Vadileri
gOsterilebilir.

Il genel olarak akarsu bakimindan yoksun sayilmaz. Il sinirndan disariya cikanlar
oldugu gibi iginden akarak bliylk nehirleri besleyenleri de vardir. En blylk akarsuyu Ege
Bolgesi’nin Ug blylk nehrinden biri olan Blylk 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
Cay1, Derbent Cayi, Hamam Cayi ve Bagnaz Cayi ilde yer alan baslica akarsulardandir.

Ilin en blyik géli Acgdl (Cardak Goli), 44,32 km2 yiiz élgimine sahiptir. Denizli
Ilinin Cardak ilcesi ile Afyon Ilinin Dazkir ilgesi arasindaki graben arazide diinyanin en temiz
sodyum silfat tuzunun elde edildigi (toksik madde icermeyen) bir goldur. Dogal yapisi ile
flamingo, 6rdek gibi yaklasik otuz tur kusun yasadigi kus cennetidir. Sodyum silfat tuzu gol
kenarinda kurulan isletmeler tarafindan dederlendirilmektedir. Beylerli (Calt1) Goli, Karagdl,
Suleymaniye Golu, Kartal Golu ve Isikh Baraj Golu ilin diger 6nemli géllerini olusturmaktadir.

Denizli‘de, Ege Bolgesinde olmasina ragmen, iklim olarak Ege Bolgesi’'nin iklimi
tamamen goérilmez. Kiyl kesimlerinden ig bolgelere gegit yerinde oldugundan az da olsa ig
bélgelerin iklimi hissedilir. Yillik ortalama yuksek sicaklik 34 C°, ortalama duslk sicaklik ise
2 CO civarindadir. Bu dederler yaz aylarinda 40 COye kadar ytkselir, kisin ise -10 C°'ye
kadar diser. Esasen Denizli, iklimi yéniinden I¢ Anadolu Bdlgesine yakin dederler
vermektedir.

ilde, genel olarak, yazlar sicak ve kurak, kiglar ilik ve yadishdir. En cok yadis Aralik,
Ocak, Subat ve Mart aylarinda gortlmektedir. Aralik ayinda m2’ye disen ortalama yadis
miktari 90 mm.dir. Yadish glin sayisi yillik ortalama 80 glindir. Ortalama yillik nem oranlari
Haziran, Temmuz ve Adustos aylarinda %>50'nin altinda seyrederken, didger aylarda
artmakta, Aralikk ve Ocak aylarinda %70ten 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 riizgarlara agik bulunmaktadir. Tim bu
iklim verileri ve iklim kosullarinin uygunlugu Denizli'ye dogal cekicilik katmaktadir.

Var olan hava kosullari, yérede Karadeniz Bdlgesinin bitki ortlisd gesitleri olan
kizilagag, thlamur, findik, kestane, sogut, edrelti gibi tlrlerin yetismesine ve karisima
girmesine olanak sadlar. Bdlgenin yerel ada¢ ormanlan ise, denizden vyikseklige bagli
olarak, dikey tabakalasma olusturur. Kizilgamla baslayan dikey yayilis 850 metrelerde yerini
karacama birakarak, yukseklerde toros sediri ve daha sonra cesitli ardig tirleri ile alpin cam
sinirina ulasir. Buradan itibaren gayirlasma baslar ve orman 6rtist son bulur.

Denizli ili Ege Bolgesi'nde olmasina ragmen, Ege Bolgesi'nin hakim iklimi olan
Akdeniz iklimi tamamen gorilmez. Kiyi kesimlerinden i¢ bolgelere gegit yerinde oldugundan
az da olsa i¢ boélgelerin iklimi hissedilir. Ege Bdlgesi ikliminden sicaklik olarak biraz
farkhliklar gorulebilir. Denizli'de daglar genel olarak denize dogru dik oldugundan, denizden
gelen rlizgarlara agik bulunmaktadir. Kislar ilik ve yagisli gegmektedir.
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2011 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine (ADNKS) gére Ilin toplam
nifusu 942.278 kisi olup, bunun 470.027’si erkek, 472.251'i kadindir. Merkez Ilce sehir
nifusu 511.751, belde/kdy nlfusu 29.238dir. Merkez harig 18 ilge, 87 Belediye ve 360
kdyu vardir.

Denizli ilinde Sumerpark Alisveris Merkezi, EGS Park Aligveris ve Eglence Merkezi,
Forum Camlik Alisveris Merkezi ve Teraspark Alisveris Merkezi bulunmaktadir.

Ingaat alani Kiralanabilir Alan | Faaliyet Durumu
(m2) (m2)

Sumerpark AVM 107.794,06 34.500 Faaliyet devam
etmektedir.
Faaliyet devam

Forum Camlik AVM 33.900 etmektedir.

Teras Park AVM 45.750 Faaliyet devam
etmektedir.

EGS Park AVM 45.000 --- Faal degildir.
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5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

(0]

(0]
(0]
(0]
(0]
(0]

o

Konumu,

Ulasimin kolayhdi,

Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,

Cins tashihinin yapilmis olmasi,

Reklam kabiliyeti,

Izmir - Denizli Karayolu’na yakin konumlu olmasi,
Stmerpark kompleks yasam projesi dahilinde yer almasi,
Gelismekte olan bir bdlgede konumlanmasi,

Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satista olan arsalar

1. Karsiyaka Mahallesi’nde Ankara Yolu (izerinde yer alan 5.750 m? yiizélgimli, “Ticaret

Alan1” lejantina ve “Emsal (E): 1,00” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi

6.000.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 1.045,-TL)
Ilgilisi / Selcuk Emlak: 0 532 170 86 20

2. Sevindik Mahallesi’nde Ankara Bulvar lzerinde yer alan 703 m? yiizdlgimli, “Ticaret

Alan1” lejantina ve “Emsal (E): 2,40” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi

1.000.000,-TL'dir. (m? satis degeri ~ 1.420,-TL)
Ilgilisi / Ali YILMAZ: 0 534 283 73 76

3. Sevindik Mahallesi’nde Pamukkale Yolu lizerinde yer alan 5.221 m? yiizélciml{, “Turistik

Tesis Alan1” lejantina ve “Emsal (E): 1,00” yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri

5.220.000,-TL'dir. (m? satis degeri ~ 1.000,-TL)
flgilisi / Levent AKCA: 0 532 355 81 07

4, Stimer Mahallesi’'nde yer alan 602 m? yiizélgimli, “Ticaret Alani” lejantina ve “Emsal (E):

2,40” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 620.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 1.030,-TL) ilgilisi / Gaybasi Emlak: 0 258 265 55 55
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5. Ucgen Meydani’na yakin mesafede yer alan 500 m? y{izélgimlii, “Ticaret + Konut Alani”
lejantina ve “Emsal (E): 2,40” yapilasma hakkina sahip parselin satis dederi 1.500.000,-
TL'dir. (m? satis degeri 3.000,-TL)

Ilgilisi / Caybasi Emlak: 0 258 265 55 55

6. Adalet Mahallesi’nde yer alan 2.071 m? yiizdlciimli, “Tercihli Alan” lejantina ve “Emsal

(E): 1,50” yapilasma hakkina sahip parselin satis degeri 4.500.000,-TL'dir.
(m? satis dederi ~ 2.175,-TL) ilgilisi / Selguk Emlak: 0 532 170 86 20

Bolgedeki kiralik isyerleri

1. Denizli Merkez, Camlik Mahallesi, Camlik Caddesi lzerindeki 600 m2 kullanim alanh 3
kath dukkan 15.000,-TL bedelle kiralktir. (m2 kira dederi 25,-TL)
Ilgili tel./Ertugrul Emlak: 0 258 264 23 23

2. Denizli Merkez, Camlik Mahallesi'nde konumlu 630 m2 kullanim alanh 4 kath dikkan
12.000,-TL bedelle kiraliktir. (m2 kira dedgeri ~ 19,-TL)
Ilgili tel./Ertugrul Emlak: 0 258 264 23 23

3. Denizli Merkez, Yunusemre Mahallesi’'nde konumlu 500 m2 kullanim alanh dikkan
10.000,-TL bedelle kiraliktir. (m2 kira dederi 20,-TL)
Ilgili tel./Dogan Altunel: 0 553 241 21 45

4. Denizli Merkez, Saltak Mahallesi'nde konumlu 350 m2 kullanim alanli 3 kath dikkan
7.000,-TL bedelle kiraliktir. (m?2 kira degeri 20,-TL)
Ilgili tel./Turyap Denizli: 0 258 264 88 77

5. Denizli Merkez, Camlik Mahallesi'nde konumlu 400 m2 kullanim alanh 2 kath dikkan
8.500,-TL bedelle kiralktir. (m2 kira degeri 21,25 TL)
Ilgili tel./Tugra Yapi Gayrimenkul: 0 507 209 28 02
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar dederinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanilir. Bu ydntemlerin uygulanabilirligi,
tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére degismektedir. Pazar dederi
tahminleri igin secgilen 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 mulklerin pazar
fiyatlan Gzerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi’'nda pazar degeri uygulamalarn igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde milkin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislari) buglinki dederlerinin toplamina esit olacagini
ongorur. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z 6ninde
bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi’'nda, arsa (zerindeki yatirm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
gikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkullin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazin pazar dederlerinin tespitinde maliyet yaklasimi

yontemi ve gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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7. BOLUM TASINMAZIN PAZAR DEGERININ TESPIiTi

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, var olan bir yapinin ginimuz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli
bir kalan ekonomik émur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulln
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi g6z online alinir. Bir baska deyisle bu yoéntemde, mevcut bir
gayrimenkullin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglnk(i yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir c¢ikar 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 dederini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir* seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yontemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler

dikkate alinmistir:

I. Arsa degeri

II. Arsa iizerindeki insai yatirhbmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insal yatirimlarin ayrn ayri satisina esas alinabilecek dedgerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna 1sik tutmak (zere
verilmis fiktif bayukliklerdir.

I- Arsadegeri:

Arsanin dederinin tespitinde emsal karsilastirma yontemi kullaniimistir.

Bu yontemde arsa bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundugu bdlge genelinde ve yakin
donemde pazara cikarilmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini
etkileyebilecek faktdrler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu tasinmazin arsasi

icin m2 birim dederi belirlenmistir.
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Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda bolgedeki yapilasma edilimine de bagli olarak

parsele es deder nitelikte vylzolgim ve imar dizenlemesine sahip satihlk emsal
bulunamamistir.
Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek

tim satillk arsa emsalleri dikkate alinmistir.

EMSALLERIN ANALIzZi

Bu yb6ntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu parsel igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blUyulklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glncel dederlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalan ile goriasilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

ARSA EMSAL ANALIZI

Tasinmazin konumlu oldugu boélgedeki emsal arsalardan hareketle yapilan emsal

analizi asagidaki tabloda sunulmustur.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal3 | Emsal4 | Emsal 5 Emsal 6
Yizolgimi | 5.750 m=2 703 m?2 5.221 m2 | 602 m?2 500 m?2 2.071 m2
Degeri 6.000.000 | 1.000.000 | 5.220.000 | 620.000 | 1.500.000 | 4.500.000
m2 Birim 1.045 1.420 1.000 1.030 3.000 2.175
degeri )
Lejant Ticaret Ticaret Tur|s_t|k Ticaret Ticaret + Tercihli
Tesis Konut Alan
Yapilasma 1 2,40 1 2,40 2,40 1,50
hakki
EMSAL KRITERLERE GORE RAPOR KONUSU TASINMAZIN DEGER AYARLAMASI
E:i?r“k Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut Mevcut
Yapilasma L - L Daha Daha L
hakki Daha iyi | Daha kéti | Daha iyi Kotii Kotii Daha iyi
. o Daha . Daha Daha
Konum Daha koétlu | Daha iyi Kotii Daha iyi Kot Kotii
Biiviikliik Daha Daha Daha Daha Daha Daha
Y biyiik buyiik biyiik biyiik buyiik biyiik
Ayarlanmig 960 910 970 790 925 940
Deger
Ortalama ~ 915
Deder
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI iLE ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve dederleme slrecinden hareketle dederlemeye konu parselin
konumu, buyuklugu, fiziksel ozellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alinarak m2 birim
dederi icin 915,-TL kiymet takdir edilmistir.

Buna gore degerlemeye konu proje arsasinin pazar degeri:

47.709 m2 x 915,-TL/m?2 = (43.653.735) 43.655.000,-TL olarak belirlenmistir.

II) Arsa lizerindeki insa yatirhbmlarinin degeri:

Insaat yatinmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kédri havi satisa esas
rayic tutarlar), binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile birlikte halihazir durumu dikkate alinarak
saptanmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanlhidi'nin 2012 yili m2 birim maliyet listesine gore yapi
sinift V-A olan vyapilarin m? birim bedeli 1.015,-TL'dir. Yapinin 6zellikleri, i¢ mekan
diizenlemeleri, cevre dlizenlemeleri ve altyapl maliyetleri gibi unsurlarda dikkate alindiginda
yapinin yeniden insa edilmesi durumunda belirtilen m2 birim maliyet bedelinin 1.150,-TL
mertebesinde olacagdi kanaatine variimistir.

Buna gore insai yatirnmin degeri;
107.794,06 m2 x 1.150,-TL/m?2 = (123.963.169) 123.965.000,-TL olarak belirlenmistir.

III) Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar degeri:

Arsanin deGEr......ocoveveeeeeeeeeeeeeeee e 43.655.000,-TL
Insai yatinmlarnn dederi.......c.coocevevvevenne...... 123.965.000,-TL
TOPLAM.....ciiiverimimrerasisse s s s snnsasasnnss 167.620.000,-TL

7.2. GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontem, tasinmazin dederinin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi sonrasi)
nakit akimlarinin buginkl dederlerinin toplamina esit olacagl esasina dayali olup uzun
dénemli projeksiyonu kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektérin ve tasinmazin
tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve tasinmazin

arsasi ile birlikte buglnku finansal dederleri hesaplanmaktadir.

+ Operasyonel Gelirler (Kira Degeri ve Kiralanabilir Alan) :
Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’den alinan bilgiler asagida sunulmustur.
- Kiralama islemleri firma bazinda kira ya da kira ve ciro Uzerinden alinan ylizde
seklinde yapilmakta olup cirodan alinan ylizde de ise kiraci firmanin cirosunun Kkira
bedelini 6nemli bir diizeyde etkileyebilmektedir. Cirodan alinan kiralar harig olmak
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Uzere bazi kiracl firmalardan alinan ortalama aylik m2 birim kira dederi 45,-TL
mertebesindedir.

- Ayrica alisveris merkezi bilnyesinde kiosklarda bulunmakta olup, kiosklar
sirklilasyon alanlarinda yer almaktadir. Bu nedenle kiosk alanlarinin arttirilabilmesi
mimkindir. Kiosk alanlarindan elde edilen kiranin ekstra bir kira geliri olmasi
nedeniyle degerlemede dikkate alinmamistir.

- Alisveris merkezlerinde ginin ekonomik sartlarina gére kiracilardan alinan kiralarda
indirime gidilebilmekte olup bu durumda kira gelirlerini etkileyebilmektedir.

- Dedgerleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 95 seviyesindedir.

Bolgede vyapilan arastirmalarda Teraspark Alisveris Merkezi'ndeki ortalama kira
gelirlerinin yapilan en son arastirmalara gére ortalama m?2 kira dedgeri 16 EURO / 37,90 TL
civarindadir. Bélgede ayrica yer alan Forum Camlik Alisveris merkezi kira bedellerinin
Teraspark Alisveris Merkezi'ne gére daha ylksek oldugu 6grenilmistir.

Konum itibariyle Forum Camlik Alisveris Merkezi ve Teraspark Alisveris Merkezi
tasinmaza goére daha ylksek serefiyeye sahip olup bu durum ziyaretcgi potansiyelini ve
ziyaretgi potansiyeline bagl olarak kira bedellerini etkilemektedir.

Mimari proje Uzerinden tespit edilen kiralanabilir alanlar dikkate alinarak kira bedeli
30,-TL olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin % 100 doluluk oraninin olmasi durumunda aylik kira degeri

34.500 m2 x 30,-TL/m2 = 1.035.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Kira artislari 2013, 2014, 2015, 2016 ve 2017 yillarinda % 6, 2018, 2019, 2020, 2021
ve 2022 yillarinda % 5 olarak belirlenmistir.

+ Operasyonel Giderler (Kira Gelirlerinin Maliyeti) :
Kira gelirleri maliyeti (isletme giderleri; 1sitma, sogutma, temizlik, glvenlik vd.) kira
gelirlerinin % 20’si olarak kabul edilmistir.

« Yatirim Yedegi:
Tesisin belirli kullanim sliresi sonrasinda demode olan kisimlarinin yenilenmesi igin kira
gelirlerinin % 2'si yatinm yededi olarak ayriimigtir.

* Doluluk Orani :
Yillara gore doluluk oranlar her yil icin % 95 olarak kabul edilmistir.

. 1iIskonto Orani:

- Gelecekte elde edilecek nakit akimlar belirsiz oldugu igin tahmini nakit akimlarn belli
bir risk iceren bir oranla iskonto edilir. Dederlenen varliklarin risklerine bagh olarak %
10 - 11 aralidinda nominal iskonto oranlarinin kullaniimasi makul goériinmektedir.
Tasinmazlar igin iskonto orani 10,10 olarak kabul edilmistir.
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« Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi orani 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda vyapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit
Akimlan tablosunda sunulan analiz sonucunda Sumerpark Alisveris Merkezi’'nin finansal
dederi 167.700.314,-TL (~ 167.700.000,-TL) olarak bulunmustur.

7.3. UZMAN GORUSU

Kullanilan yontemlere g6re ulasilan arsa dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

Gelir Indirgeme ile
ulagilan gelistirilmis
arsa degeri
(TL)

167.620.000 167.700.000

Maliyet Yaklasimi ile
ulasilan arsa degeri
(TL)

Iki yéntemle ulasilan degerlerin birbirlerine yakin oldugu gériilmektedir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yodnelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarl bir ekonomiye
dayaldir. Bu nedenle yoéntemle ulasilan sonug, ekonominin c¢esitli nedenlerle ortaya

cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlerine bagl olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu gortslerden hareketle tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemiyle bulunan dederin nihai deder olarak alinmasi tarafimizca uygun gértlmustar.

Bu goristen hareketle rapora konu parselin nihai pazar dederi icin 167.620.000,-TL
takdir edilmistir.

7.4. TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN HAZIRLANMIS SON UC
YIL iCERISINDEKI GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Tasinmaz icin sirketimiz tarafindan son g vyil igerisinde herhangi bir rapor

hazirlanmamistir.
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8. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen Simerpark Alisveris Merkezi'nin yerinde yapilan
incelemesinde konumuna, blUyUkligline, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kosullar itibariyle toplam pazar

degeri igin;

167.620.000,-TL (YlzaltmisyedimilyonaltiyGzyirmibin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(167.620.000,-TL + 1,7934 TL/USD (*) 093.465.000,-USD)
(167.620.000,-TL + 2,3680 TL/EURO (*) 070.785.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 1,7934 TL ve 1,-EURO = 2,3680 TL'dir.
Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 197.791.600,-TL'dir. Bilindigi (izere KDV

orani net 150 m?den kiigiik konutlar igin % 1, ticari Uniteler ve net 150 m?*den biyik

konutlar igin ise % 18’dir. Kiralamalarda da KDV orani % 18'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi portfoyiinde bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor ti¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 26 Aralhk 2012
(Ekspertiz tarihi: 06 Aralik 2012)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Eki:
« INA tablosu

Uydu gorinusleri

Fotograflar

Takyidat yazisi

Imar plani sureti

Yapi ruhsatlan

« Yapi kullanma izin belgesi

Davaya iliskin yazi

Ipotek icin aciklama yazisi

« Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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