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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden :
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum
Sozlesme Tarihi

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Miisteri / Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

. Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 20 Kasim 2014

. Tam miulkiyet

. 20 Kasim 2014

. 26 Kasim 2014

. 048 - 2014/7455

SlUmerpark Evleri Projesi,

~ Sumer Mahallesi, 2482. Sokak, M22a22b1b/1c pafta,

* 6224 ada, 1 no'lu parsel

Tapu Bilgileri Ozeti

Merkezefendi / DENiZLi

. Denizli 1li, Merkezefendi Ilgesi, Stimer Mahallesi,

' M22a22blb/2c pafta, 6224 ada, 1 no'lu parsel

Sahibi

imar Durumu

: Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.

. Lejanti: Konut Alani

" Emsal (E): 2,40 ve Hmax: Serbest

Raporun Konusu

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

‘tamamlanmasi  durumundaki  pazar  dederinin

tespitine yénelik olarak hazirlanmistir,

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Haric)

Projenin (PERA GYO A.S. hissesi) mevcut

durumuyla pazar d@_{;jeri 24.620.000,-TL 11.029.000,-UsD
Projenin tamamlanmasi durumunda i
bugtinkii toplam pazar degeri (PERA GYO 84.835.000,-TL 38.005.000,-UsD
A.S. hissesi) o

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani

SPK Lisanshi Degerleme Uzmani

Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401454)

Semih ARDAHAN
(SPK Lisans Belge No: 402228)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuat
C;ergevesindelDeijerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” haktmleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” gergevesinde hazirlanmistir,
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degderleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdag Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ydrirlikteki mevzuat gercevesinde her tirlii resmi ve
dzel, gercek wve thzel kisi wve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dedgerlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye
yonelik tim raporlar dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda gériis
raporu vermektir,

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulumun
(SPK) "Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

1.2 MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Rihtim Caddesi, No: 51,
Karakoy - Beyodlu / ISTANBUL
TELEFON NO 10212 243 44 50
KAYITLI TAVAN SERMAYE : 250.000.000,-TL
CIKARILMIS SERMAYESI : 89.100.000,-TL
KURULUS TARIHI :21.01.1992
GYO DONUSUM TARIHI : 06.09.2006
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,01
FAALIYET KONUSU : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakhklarina iliskin dizenlemelerinde, yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal
haklara yatinm yapmak (izere ve kayith sermayeli olarak
faaliyet gbsteren anonim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Denizli konut projesi, Denizli Alisveris Merkezi, 6. Vakif
Han - uzun sireli kiralama, Kibris arsasi - uzun siireli
kiralama
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (zerine adresi belirtilen projenin mevcut durumuyla ve
tamamlanmasi durumundaki buglinkii pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmistir,

Pazar degeri:

Bir miulkin, istekli ahcr 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 galismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen projenin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlhigi pesinen kabul

edilmistir.

- Ahct ve saticr makul ve mantikli hareket etmektedirler,

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

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Projenin satisi icin makul bir stire taninmistir,

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

lzerinden gerceklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdg A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portfoylinde bulunan projenin 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 sayil kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme

raporudur, Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

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

- Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak gilincel veya gelecede doéniik
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz
veya on yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya tnceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh dedgildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan proje sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan proje yeri ve tiirii konusunda daha énceden
deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki

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

3.1 PROJENIN MULKIiYET DURUMU

SAHIBI : Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Denizli
iLCESi : Merkezefendi
MAHALLESI : Siimer
PAFTA NO : M22a22bib/1c
ADA NO : 6224

PARSEL NO |

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Arsa

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

Proje biinyesinde yer alan bagimsiz béliimler igin kat irtifaki kurulmus olup heniiz kat
milkiyetine gegilmemistir. Proje biinyesinde 608 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
Rapor tarihi itibariyle bagimsiz bélimlerin bazilaninin  satislari ve tapu devirleri
gerceklesmistir. Bu nedenle dederlemede proje bilnyesinde Pera Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhgr A.S. miilkiyetindeki bagimsiz bolimlerin arsa paylarinin toplami dikkate alinmistir.
Ayrica proje biinyesinde bulunan A5 ve A6 Bloklarin ingaatlar tamamlanmis ve yapi
kullanma izin belgeleri alinmistir. Asagida yapi kullanma izin belgeleri bulunan ve Pera GYO
A.S. miilkiyetindeki bagimsiz béliimlerin listesi ile ingaatina baslanilmis/insaatina hentiz
baglanilmamis ve Pera GYO A.S. milkiyetindeki bagimsiz bélimlerin listesi ayrn ayn
sunulmustur.

I. insaati tamamlanmis ve yapit kullanma izin belgesi bulunan badgimsiz

béliimler
BLOK | kaT NO ““é':gm” ARSA PAYI NITELIGE | SAYFA NO
A5 |15 + Cati 73 | 190/89800 Mesken | 3315
A5 15 + Cat 74 208/89800 Mesken 3316
Ab 15 + Cati 75 = 208/89800 Mesken 3394

Not: Yapi kullanma izin belgesi mevcut olan tasinmazlarla ilgili olarak mevzuat geredince
kat mulkiyeti tesis edilmesi énerilmektedir.

II. Insaati devam etmekte olan bagimsiz boliimlerin kat irtifak listesi

®No. | KAT NO BAG',?S’LUM ARSA PAYI NITELEEE | SAYFA NO
A4 | zemin | 1 125/89800 Mesken 3166
A4 Zemin 2 144/89800 Mesken 3167
A4 Zemin 3 125/89800 Mesken _ 3168
6
NOVA TD RAPOR NO: 2014){7455 J\

www, novatd.com




ANNOV A

A4 i 4 - 138/89800 Mesken 3169 |
A4 1 5 157/89800 | Mesken 3170
A4 1 6 157/89800 Mesken 3171
A4 2 9 154/89800 Mesken 3174
A4 2 10 154/89800 Mesken 3175
A4 4 14 154/89800 Mesken 3179
Ad 5 23 134/89800 Mesken 3188
A4 7 34 154/89800 Mesken 3199
A4 11 54 154/89800 Mesken 3219
A4 12 59 154/89800 Mesken 3224
Ad 15 + Cati 73 190/89800 Mesken 3238
Ad 15 + Caty 74 208/89800 Mesken 3239
A4 15 + Cati 75 208/89800 Mesken 3240
A4 15 + Cati 76 190/89800 Mesken 3241

III. insaatina heniiz baslanilmamis bagimsiz béliimlerin kat irtifaki listesi

BhoK | kaT NO BA&':SLU" ARSA PAYI NITELIGI | SAYFA NO
Al Zemin 1 125/89800 Mesken 2535
Al Zemin 2 144/89800 Mesken 2936
Al Zemin 3 125/89800 Mesken 2937

Al 1 4 138/89800 Mesken 2938
Al 1 b 157/89800 Mesken 2939
Al 1 6 157/89800 Mesken 2940
Al 1 7 138/89800 Mesken 2941
Al 2 8 134/89800 Mesken 2942
Al 2 - 154/89800 Mesken 2943
Al | 2 10 154/89800 Mesken 2944
Al 2 11 134/89800 Mesken 2945
Al 2 12 75/89800 Mesken 2946
Al 3 13 134/89800 Mesken 2947
Al 3 14 154/89800 Mesken 2948
Al 3 15 154/89800 Mesken 2949
Al 3 16 134/89800 Mesken 2950
Al 3 17 75/89800 Mesken 2951
Al 4 18 134/89800 Mesken 2952
Al - 19 154/89800 Mesken 2953
Al 4 20 154/89800 Mesken 2954

AL 4 21 134/89800 Mesken 2955
Al 4 22 75/89800 Mesken 2956
Al 5 23 134/89800 Mesken 2957
Al 5 24 154/89800 Mesken 2958
Al 5 25 154/89800 Mesken 2959
Al 5 26 134/89800 Mesken 2960
Al 5 27 75/89800 Mesken 2961
Al 6 28 } 134/89800 Mesken 2962
Al 6 29 154/89800 Mesken 2963
Al 6 30 | 154/89800 Mesken 2964
Al 6 31 134/89800  Mesken 2965
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NOVA TD RAPOR NO: 201%‘7455
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Al 6 32 75/89800 Mesken 2966
Al 7 33 134/89800 Mesken 2967
Al 7 34 154/89800 Mesken 2968
Al 7 35 154/89800 Mesken 2969
Al 7 36 134/89800 Meskan 2970
Al 7 37 75/89800 Mesken 2971
Al 8 38 134/89800 Mesken 2972
Al 8 39 154/89800 Mesken 2973
Al 8 40 154/89800 Mesken 2974

Al 8 41 134/89800 Mesken 2975 ol
Al 8 42 75/89800 Mesken 2976
Al 9 43 134/89800 Mesken 2977
Al 9 44 154/89800 Mesken 2978
Al 9 45 154/89800 Mesken 2979
Al 9 46 134/89800 Mesken 2980

Al 9 47 75/89800 Mesken 2981
Al 10 48 134/89800 Mesken 2982
Al 10 49 154/89800 Mesken 2583
Al 10 50 154/89800 Mesken 2984
Al 10 51 134/89800 Mesken 2985
Al 10 52 75/89800 Mesken 2986
Al i1 53 134/89800 Mesken 2087
Al 11 54 154/89800 Mesken 2988
Al 11 55 154/89800 Mesken 2989
Al 11 56 134/89800 Mesken 2990
Al 11 57 75/89800 Mesken 2991
Al 12 58 134/89800 Mesken 2992
Al 12 59 154/89800 Mesken 2993
Al 12 60 154/89800 Mesken 2994
Al 12 61 134/89800 Mesken 2995
Al 12 62 75/89800 Mesken 2996
Al 13 63 134/89800 Mesken 2997
Al - i 64 154/89800 Mesken 2998
Al 13 65 154/89800 Mesken 2999
Al 13 66 134/89800 Mesken 3000
Al 13 67 75/89800 Mesken 3001
Al 14 68 134/89800 Mesken 3002
Al 14 69 154/89800 Mesken 3003
Al 14 70 154/89800 Mesken 3004
Al 14 71 134/89800 Mesken 3005
Al 14 72 75/89800 Mesken 3006
Al 15 + Cati 73 190/89800 Mesken 3007
Al 15 + Cati 74 208/89800 Mesken 3008
Al 15 + Cati 75 208/89800 Mesken 3009
Al 15 + Cati 76 190/89800 Mesken 3010
Al 15 + Cati 77 124/89800 Mesken 3011
A2 Zemin 1 125/89800 Mesken 3012
A2 Zemin 2 144/89800 Mesken 3013
AZ | Zemin 3 125/89800 Mesken 3014

A2 1 4 138/89800 Mesken 3015 - |
A2 1 5 157/89800 Mesken 3016
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A2 1 6  157/89800 Mesken 3017
A2 1 7 138/89800 Mesken 3018
A2 2 8 134/89800 Mesken 3019
A2 2 9 154/89800 Mesken | 3020
A2 2 10 154/89800 Mesken 3021
A2 2 11 w 134/89800 Mesken 3022
A2 2 12 75/89800 _ Mesken 3023

A2 3 13 134/89800 Mesken 3024
A2 3 14 154/89800 Mesken 3025
A2 3 15 154/89800 Mesken 3026

A2 3 16 134/89800 Mesken 3027
A2 3 17 75/89800 Mesken 3028
A2 4 18 134/89800 Mesken 3029
A2 4 19 154/89800 Mesken 3030
A2 4 20 154/89800 Mesken 3031
A2 4 21 134/89800 Mesken 3032
A2 4 22 75/89800 Mesken 3033
A2 5 23 134/89800 Mesken 3034
A2 5 24 154/89800 Mesken 3035
A2 5 25 154/89800 Mesken 3036
A2 5 26 134/89800 Mesken 3037
A2 5 27 75/89800 | Mesken 3038
A2 6 28 134/89800 Mesken 3039
A2 6 29 154/89800 Mesken 3040
A2 6 | 30 154/89800 Mesken 3041

A2 6 31 134/89800 Mesken 3042 il
A2 6 32 75/89800 Mesken 3043
A2 7 33 134/89800 Mesken | 3044
A2 7 34 154/89800 Mesken 3045
A2 7 35 154/89800 Mesken 3046
A2 7 36 134/89800 Mesken 3047
A2 7 37 75/89800 Mesken 3048
A2 8 38 134/89800 Mesken 3049
A2 8 39 154/89800 Mesken 3050
A2 8 40 154/89800 Mesken 3051
A2 8 41 134/89800 Mesken 3052
A2 8 42 75/89800 Mesken 3053
A2 9 43 134/89800 Mesken 3054
A2 9 44 154/89800 Mesken 3055
A2 9 45 154/89800 Mesken 3056
A2 9 46 134/89800 Mesken 3057
A2 9 47 75/89800 Mesken 3058
A2 10 48 134/89800 Mesken 3059
A2 10 49 154/89800 Mesken 3060
A2 10 50 154/89800 Mesken 3061
A2 10 51 134/89800 Mesken 3062
A2 10 52 75/89800 Mesken 3063

A2 11 53 134/89800 Mesken 3064
A2 11 54 154/89800 Mesken 3065
A2 1 55 154/89800 |  Mesken 3066
A2 13 56 134/89800 Mesken 3067
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A2 11 57 75/89800 Mesken 3068
A2 12 58 134/89800 Mesken 3069
A2 12 59 154/89800 Mesken 3070
A2 12 &0 154/89800 Mesken 3071
A2 12 61 134/89800 Mesken 3072
A2 12 62 75/89800 Mesken 3073
A2 | 13 63 134/89800 Mesken 3074
A2 13 64 154/89800 Mesken 3075
A2 13 65 154/89800 Mesken 3076
A2 13 66 134/89800 Mesken 3077
A2 13 67 75/89800 Mesken 3078
A2 14 68 134/89800 Mesken 3079
A2 14 69 154/89800 Mesken 3080
A2 14 70 154/89800 Mesken 3081
A2 14 71 134/89800 Mesken 3082
A2 14 72 75/89800 Mesken 3083
A2 15 + Cati 73 190/89800 Mesken 3084
A2 15 + Cati 74 208/89800 Mesken 3085
A2 15 + Caty 75 208/89800 |  Mesken 3086
A2 15 + Cati 76 | 190/89800 Mesken 3087
A2 15 + Cati iz 124/89800 Mesken 3088
A3 Zemin 1 125/89800 Mesken 3089
A3 Zemin 2 144/89800 Mesken 3090
A3 Zemin 3 125/89800 Mesken 3091
A3 1 4 138/89800 Mesken 3092
A3 1 5 157/89800 Mesken 3093
A3 1 6 157/89800 Mesken 3094
A3 1 7 138/89800 Mesken 3095
A3 2 8 134/89800 Mesken 3096
A3 2 9 154/89800 Mesken 3097
A3 2 10 154/89800 Mesken 3098
A3 2 11 134/89800 Mesken 3099
A3 2 12 L 75/89800 Mesken 3100
A3 3 13 134/89800 Mesken 3101
A3 3 14 154/89800 ~Mesken 3102
A3 3 15 154/89800 Mesken 3103 |
A3 3 | 16 134/89800 Mesken 3104
A3 3 17 75/89800 Mesken 3105
A3 4 18 134/89800 Mesken 3106
A3 4 19 154/89800 Mesken | 3107
A3 4 20 154/89800 Mesken 3108
A3 4 21 134/89800 Mesken 3109
A3 4 22 75/89800 Mesken 3110
A3 5 23 134/89800 Mesken 3111
A3 5 24 154/89800 Mesken 3112
A3 5 25 154/89800 Mesken 3113
A3 5 26 134/89800 Mesken 3114
A3 5 27 75/89800 Mesken 3115
A3 6 28 134/89800 Mesken 3116
A3 6 29 154/89800 Mesken 3117
A3 6 30 154/89800 Mesken 3118
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A3 6 31 134/89800 Mesken 3119
A3 6 32 75/89800 Mesken 3120
A3 7 33 134/89800 | Mesken 3121
A3 7 34 | 154/89800 Mesken 3122
A3 7 35 154/89800 Mesken 3123
A3 7 36 134/89800 Mesken 3124
A3 7 37 75/89800 Mesken 3125
A3 8 38 134/89800 Mesken 3126
A3 8 39 154/89800 Mesken 3127
A3 8 40 154/89800 Mesken 3128
A3 8 41 134/89800 Mesken 3129
A3 8 42 75/89800 Mesken 3130
A3 9 43 134/89800 Mesken 3131
A3 9 44 154/89800 Mesken 3132
A3 9 45 154/89800 Mesken 3133
A3 9 46 134/89800 Mesken , 3134
A3 5 47 75/89800 Mesken 3135
A3 10 48 134/89800 Mesken 3136 |
A3 10 49 154/89800 Mesken 3137
A3 10 50 154/89800 Mesken 3138
A3 10 51  134/89800 Mesken 3139
A3 10 52 75/89800 Mesken 3140
A3 11 53 134/89800 Mesken 3141
A3 11 54 154/89800 Mesken 3142
A3 11 55 154/89800 Mesken 3143
A3 11 56 134/89800 Mesken 3144
A3 11 57 75/89800 Mesken 3145
A3 12 58 134/89800 Mesken 3146
A3 12 59 154/89800 Mesken 3147
A3 12 60 154/89800 Mesken 3148
A3 12 61 134/89800 Mesken 3149
A3 12 62 75/89800 Mesken 3150
A3 13 63 134/89800 Mesken 3151
A3 13 64 154/89800 Mesken 3152
A3 13 65 154/89800 Mesken 3153
A3 13 66 134/89800 Mesken 3154
A3 13 67 75/89800 Mesken 3155
A3 14 ) 68 134/89800 Mesken 3156
A3 14 69 154/89800 Mesken 3157
A3 14 70 154/89800 Mesken 3158
A3 14 71 134/89800 Mesken 3159
A3 14 72 75/89800 Mesken 3160
A3 15 + Cati 73 190/89800 Mesken 3161
A3 15 + Cat 74 208/89800 Mesken 3162
A3 15 + Cati 75 208/89800 Mesken 3163
A3 15 + Cati 76 190/89800 Mesken | 3164
A3 |15 + Cat 77 124/89800 ~ Mesken 3165
Bl Zemin 1 187/89800 Mesken 3397
Bl | Zemin 2 211/89800 Mesken 3398
Bl Zemin 3 B 211/89800 Mesken 3399
B1 1 4 185/89800 Mesken 3400
I
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Bl 1 5 208/89800 Mesken 3401
Bl 1 6 208/89800 Mesken 3402
Bl 1 7 135/89800 Mesken 3403
Bl 2 8 195/89800 Mesken 3404
Bl 2 9 218/89800 Mesken 3405
Bl 2 10 218/89800 Mesken 3406
B1 2 11 195/89800 Mesken 3407
Bl 3 12 185/89800 Mesken 3408
B1 3 13 208/89800 Mesken 3409
Bl 3 14 208/89800 Mesken 3410
Bl 3 15 185/89800 Mesken 3411
B1 4 16 185/89800 Mesken 3412
B1 3 17 206/89800 Mesken 3413
Bl 4 18 206/89800 Mesken 3414
B1 4 19 185/89800 Mesken 3415
Bl 5 20 195/89800 Mesken 3416
Bl 5 21 216/89800 Mesken 3417
B1 5 22 216/89800 Mesken 3418
B1 5 23 195/89800 ~ Mesken 3419
B1 6 24 185/89800 Mesken 3420
B1 6 25 206/89800 Mesken 3421
Bl 6 26 206/89800 Mesken 3422
B1 6 27 185/89800 |  Mesken 3423
B1 7 28 185/89800 Mesken 3424
B1 7 29 206/89800 Mesken 3425
Bl 7 30 206/89800 Mesken 3426
Bl 7 31 185/89800 Mesken 3427
B1 8 32 195/89800 Mesken 3428
B1 8 33 216/89800 Mesken 3429
B1 8 34 216/89800 Mesken 3430
B1 8 35 195/89800 Mesken 3431
B1 9 36 185/89800 Mesken 3432
Bl 9 37 206/89800 Mesken 3433
Bi 9 38 206/89800 Mesken 3434
B1 _9 39 185/89800 ~ Mesken 3435
Bl 10 40 185/89800 Mesken 3436
B1 10 41 206/89800 Mesken 3437
Bl 10 42 206/89800 Mesken 3438
B1 10 43 185/89800 Mesken 3439
Bl 11 44 195/89800 Mesken 3440
B1 11 45 216/89800 Mesken 3441 |
B1 11 46 216/89800 Mesken 3442
B1 11 47 195/89800 Mesken 3443
Bl 12 48 185/89800 Mesken 3444
B1 12 49 206/89800 Mesken 3445
Bl 12 50 206/89800 Mesken 3446
B1 12 51 . 185/89800 Mesken 3447
_B1 | 13 52 131/89800 |  Mesken 3448
Bl 13 53 ~199/89800 Mesken 3449
Bl 13 54 199/89800 Mesken 3450
Bl 13 55 131/89800 Mesken 3451
12
NOVA TD RAPOR NO: 201[/7455 J

www.nevatd.com



B1 | 13 56 66/89800 Mesken 3452
Bl 13 57 66/89800 Mesken 3453
B1 14 | 58 124/89800 Mesken | 3454
Bl 14 59 175/89800 Mesken 3455
B1 14 60 175/89800 Mesken 3456
B1 14 61 124/89800 Mesken 3457
Bl 14 62 ‘80/89800 Mesken 3458
B1i 14 63 80/89800 Mesken 3459
Bl 15 64 128/89800 |  Mesken 3460
B1 15 65 W 180/89800 Mesken 3461
B1 L5 66 180/89800 Mesken 3462
B1 15 67 128/89800 |  Mesken 3463
B1 15 68 ~71/89800 Mesken 3464
Bl 15 69 71/89800 Mesken 3465
Bl 16+17 70 294/89800 Mesken 3466
Bl 16+17 71 332/89800 Mesken 3467
B1 16417 | 72 382/89800 Mesken 3468
Bl 16+17 73 368/89800 Mesken 3469
B2 Zemin 1 N 211/89800 Mesken 3470
B2 Zemin 2 187/89800 Mesken 3471
B2 Zemin 3 211/89800 |  Mesken 3472
B2 1 4 ~208/89800 Mesken 3473
B2 i 5 185/89800 Mesken 3474
B2 1 6 135/89800 Mesken 3475
B2 1 7 208/89800 Mesken 3476

B2 2 8 218/89800 Mesken 3477
B2 2 9 195/89800 Mesken . 3478
B2 2 10 195/89800 Mesken 3479
B2 2 11 218/89800 Mesken 3480
B2 3 12 208/89800 Mesken 3481
B2 3 13 185/89800 _Mesken 3482
B2 3 14 185/89800 Mesken 3483
B2 3 15 208/89800 Mesken | 3484
B2 4 16 206/89800 Mesken 3485
B2 4 17 185/89800 Mesken 3486
B2 4 18 185/89800 Mesken | 3487
B2 4 19 206/89800 ~_Mesken 3488

B2 5 20 216/89800 Mesken 3489 .
B2 5. 21 195/89800 Mesken 3490
B2 5 22 195/89800 ~ Mesken 3491

B2 5 23 216/89800 Mesken 3492

B2 6 24 206/89800 Mesken 3493
B2 6 25 185/89800 Mesken 3494

B2 6 26 185/89800 Mesken 3495 |
B2 6 27 206/89800 Mesken 3496
B2 7 28 206/89800 Mesken 3497
B2 7 29 185/89800 Mesken 3498
B2 7 30 185/89800 Mesken 3499
B2 7 31 206/89800 Mesken 3500
B2 8 32 216/89800 |  Mesken 3501
B2 8 33 195/89800 Mesken 3502
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B2 8 34 195/89800 Mesken 3503
B2 8 35 216/89800 Mesken 3504
B2 9 36 206/89800 Mesken 3505
B2 9 37 185/89800 Mesken 3506
| B2 g 38 185/89800 Mesken 3507
B2 9 39 206/89800 Mesken 3508
B2 10 40 206/89800 Mesken 3509
B2 10 41 185/89800 Mesken 3510
B2 10 42 185/89800 Mesken 3511
B2 10 43 206/89800 Mesken 3512
B2 11 44 216/89800 Mesken 3513
B2 11 45 195/89800 Mesken 3514 .
B2 11 46 | 195/89800 Mesken 3515
B2 11 47 216/89800 Mesken 3516
B2 12 48 206/89800 Mesken | 3517
B2 12 49 185/89800 Mesken 3518
B2 12 50 185/89800 Mesken 3519
B2 12 51 206/89800 Mesken 3520
B2 13 | s2 | 199/89800 Mesken 3521
B2 13 53 131/89800 Mesken 3522
B2 13 54 131/89800 Mesken 3523
B2 13 55 199/89800 Mesken 3524
B2 13 56 66/89800 Mesken 3525
B2 13 57 66/89800 Mesken 3526
B2 14 58 175/89800 Mesken | 3527
B2 | 14 | 59 | 124/89800 Mesken 3528
B2 14 60 124/89800 Mesken 3529
B2 14 61 175/89800 Mesken 3530
B2 14 62 80/89800 Mesken 3531
B2 14 63 80/89800 Mesken 3532
B2 15 64 180/89800 Mesken 3533
B2 15 65 128/89800 |  Mesken 3534
B2 15 66 128/89800 Mesken 3535
B2 15 67 180/89800 Mesken 3536
B2 15 68 71/89800 Mesken 3537
B2 5 69 71/89800 Mesken 3538
B2 16+17 70 332/89800 Mesken 3539
B2 | 16417 71 ‘ 294/89800 Mesken 3540
B2 16+17 72 368/89800 Mesken 3541
B2 16+17 73 382/89800 ‘Mesken | 3542

Not: Proje blnyesinde 608 adet bagimsiz bolim bulunmakta olup Pera Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. milkiyetinde degerleme tarihi itibariyle bulunan badimsiz béliimlere ait
arsa paylarinin toplami 62005/89800°diir. Pera GYO A.S. milkiyetinde olan bagimsiz
bélimlerin toplam hissesine diisen arsa alam ise 62005/89800 x 34.421 m’ =
23.766,97 m?* olarak hesaplanmistir.
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ANNIOYN/ A

3.2 ILGIiLI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Denizli 1li, Merkezefendi Ilcesi Tapu Midiirligi’niin 30.10.2014 tarihli takyidath tapu
kayit belgelerine gore dederleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlan tizerinde mistereken
asadidaki notun bulundudu belirlenmistir.

B lar bslumi:
« Ydnetim plani; 02.04.2012 tarihli.

Not: Proje blinyesinde yer alan baz bloklarin insaat isleri devam etmekte bazilarinin ise
henlz insaati baslamamistir. Bu nedenle bu bloklar icin henliz yapi kullanma izin belgesi
alinamamistir. Ayrica proje kat miilkiyetine de gegmemistir.

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

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

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakligh portfoyilinde
“proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Denizli Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapora konu projenin
konumlandigi parselin 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda “Konut Alami” icerisinde
kaldiklar tespit edilmistir.

Bu plana goére yapilasma sartlan ve plan notlan asadida listelenmistir.

« Emsal (E) : 2,40 (*)

+ Bina yiiksekligi (hyax) : Serbest

« Ortak milkiyet alanlarinda vyapilacak; peyzaj, oyun alanlan, dinlenme
alanlar, acik ve kapal spor alanlan icin konut emsal alanina E: 0,03 ilave
edilecektir.

« Bahce cekme mesafeleri iginde kalmak sartiyla zemin altinda kapali otopark
alanlar diizenlenebilir,
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MAANION A

(*) Emsal (E): Yapimin bitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alam; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen
biitiin katlarin isikliklar ¢iktiktan sonraki alanlan toplamidir, Agik cikmalar ve ig yiiksekligi 1.80
m'yl agmayan ve yalmzca tesisatin gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan
ve yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullamlan bélim ve katlar bu alana
katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is veri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmavya, galismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayrilmak (izere yapilan bélimler anlastlir.

iIMAR PLANI ORNEGI

AT RN A% R) R B AR B2 20 i
1 vy ] AR

TR TR R R PR O R

KONUT ALANI
LA

i e: Sotbes!

Sumerpark Evleri Projesi igin belediyece verilmis olan yapl ruhsati ve yapi kullanma
izin belgelerine iliskin bilgiler asadida sunulmustur.

= Al blokta bulunan 77 adet bagimsiz bélime ait 22.12.2011 tarih, 956/39 no'lu
“Yapl Ruhsati” bulunmaktadir. Yapi ruhsati yapi sinifi 4, yapi grubu A olan, zemin
alti 1 kat ve zemin tzeri 16 kat olmak lzere toplam 17 kat ve 11.458,64 m?2 insaat
alanindan olusan blok igin tanzim edilmistir. Ayrica Al Blok'a ait “Yapi Denetim -
Miteahhit Dedisikligi” nedeniyle yenilenmis 24.12.2013 tarih ve 1023/60 sayili
11.458,64 m?2 insaat alanindan olusan “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

« A2 blokta bulunan 77 adet bagimsiz bélime ait 22.12.2011 tarih, 956/40 no'lu
"Yapi Ruhsati” bulunmaktadir. Yapi ruhsati yapi sinifi 4, yapi grubu A olan, zemin
alti 1 kat ve zemin Gzeri 16 kat olmak lzere toplam 17 kat ve 11.458,64 m? insaat
alanindan olusan blok igin tanzim edilmistir. Ayrica A2 Blok'a ait “Yapi Denetim -
Muteahhit Dedisiklidi” nedeniyle yenilenmis 24.12.2013 tarih ve 1023/61 sayili
11.458,64 m?2 insaat alanindan olusan “Yap Ruhsat!” bulunmaktadir.
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= A3 blokta bulunan 77 adet bagimsiz boélime ait 22.12.2011 tarih, 956/41 no'lu
“Yapi Ruhsati” bulunmaktadir. Yapi ruhsati yapi sinifi 4, yapi grubu A olan zemin
alt1 1 kat ve zemin Uzeri 16 kat olmak lzere toplam 17 kat ve 11.458,64 m? insaat
alanindan olusan blok igin tanzim edilmistir. Ayrica A3 Blok'a ait “Yapi Denetim -
Miiteahhit Degisikligi” nedeniyle yenilenmis 24.12.2013 tarih ve 1023/62 sayil
11.458,64 m?2 insaat alanindan olusan “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

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

« A5 blokta bulunan 77 adet bagimsiz bélime ait 29.04,2011 tarih, 930/41 no'lu
“Yapi Ruhsati” ile 01.10.2012 tarih, 1027/48 no’lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi”
bulunmaktadir. Yapi kullanma izin belgesi yapi sinifi 4, yapi grubu A olan zemin alti
1 ve zemin Uzeri 16 kat olmak (zere toplam 17 kat ve 10.299,63 m?2 insaat
alanindan olusan blok igin tanzim edilmistir. Yapi ruhsatinda insaat alan
11.565,61 m? olarak belirtilmistir.

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

= Bl ve B2 blokta bulunan 146 adet bagimsiz bolime ait 22.12.2011 tarih, 956/43
no'lu “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir. Yapi ruhsati yapi sinifi 5, yapi grubu A olan
zemin alti 1 kat ve zemin Gzeri 18 kat olmak lzere toplam 19 kat ve 33.817,62 m2
ingaat alanindan olusan 2 adet blok igin tanzim edilmistir. Ayrica B1 ve B2 Blok'a
ait “Yapi Denetim - Miteahhit Degisikligi” nedeniyle yenilenmis 24.12.2013 tarih
ve 1023/63 sayill 33.817,62 m2 insaat alanindan olusan “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

= Proje bunyesinde yer alacak agik 255 m? alanh ylizme havuzu (yapi sinifi 1, yapi
grubu B) icin tanzim edilmis 11.06.2012 tarih, 974/34 no'lu “Yapi Ruhsat”
bulunmaktadir.

» Proje biinyesinde yer alacak 656,63 m2 alanh ortak alan niteligindeki sosyal tesis
binasi (yapi simifi 3, yapi grubu B, zemin Ulzeri 1 kat) igin tanzim edilmis
22.04.2011 tarih ve 930/10 no’lu “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir. Ayrica sosyal
tesise ait “Yapi Denetim - Miteahhit Degisikligi” nedeniyle yenilenmis 24.12.2013
tarih ve 1023/64 sayili “Yapi Ruhsati” bulunmaktadr.

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

Mimari projeye gore proje blnyesindeki toplam insaat alanlar asadidaki tabloda
belirtilmistir. Degerlemede mimari projede belirtilen blok alanlari dikkate alinmistir.
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BLOK TIPI INSAAT ALANI
A Blok (6 adet) 68.751,84 |
‘B Blok (2 adet) 33.817,62
' C Blok (1 adet) 656,63
Havuz 255
' TOPLAM 103.481,09

MANNIO YV A

Not: A5 ve A6 Bloklarin insaat isleri bitmis, yapi kullanma izin belgesi alinmis ve oturum
baslanmistir. A4 Blok’un ise insaatina devam edilmekte olup insaat seviyesi yaklasik %
95'dir.

Proje biinyesinde yer alan bagimsiz bélumlerin kullamim alani bilgisi Pera GYO A.S.'den
temin edilen bilgilere ve ilgili resmi kurumlarda mevcut (ilce Belediyesi) arsiv dosyasindaki
incelemelere gore belirlenmistir.

Al Blok'a icin “Yapi1 Denetim - Miiteahhit Degisikligi” nedeniyle yenilenmis
24.12.2013 tarih ve 1023/60 sayih yapi ruhsati, A2 Blok igin “Yap: Denetim -
Miiteahhit Degisikligi” nedeniyle yenilenmis 24.12.2013 tarih ve 1023/61 sayili
yapi: ruhsati, A3 Blok icin “"Yapi Denetim - Miiteahhit Dedgisikligi” nedeniyle
yenilenmis 24,12.2013 tarih ve 1023/62 sayili yapi ruhsati, A4 Blok icin Yapi
Denetim - Miiteahhit Firmasi) degisikligi nedeniyle alinan 03.09.2013 tarih ve
1016/09 sayih yapi ruhsati, B1 ve B2 Blok'a ait “Yapi Denetim - Miiteahhit
Degisikligi” nedeniyle yenilenmis 24.12.2013 tarih ve 1023/63 sayili yapi ruhsati
ve Sosyal tesis icin “Yapi Denetim - Miiteahhit Dedisikligi” nedeniyle yenilenmis
24.12.2013 tarih ve 1023/64 sayili yapi ruhsati lizerinde yapilan incelemelerde ise
yapi denetim firmasinin Yon Yapi Denetim Limited Sirketi oldugu belirlenmistir.
Proje biinyesindeki A5 ve A6 Bloklar icin yap! kullanma izin belgesi bulunmakta
olup yapi denetim firmasi ile ilisikleri kalmamistir. Ancak Al, A2, A3, A4, B1 ve B2
Bloklari ve sosyal tesis ile ilgili 03.01.2014 tarihli yapr tatil tutanaklan
bulunmaktadir. Tutanaklarda “Denizli 5. Noterligi'nin 03.01.2014 tarih ve 00199
sayili noter fesih ihbarnamesi ile 6224 ada 1 parselde alinan yapi ruhsatinda yapi
sahibi insaata baslamadigindan yapi denetim hizmet sézlesmesi fesih olmustur.
Yeni bir yapi denetim hizmet sézlesmesi yapilincaya kadar insaat durdurulmustur”
ifadeleri yer almaktadir. Ayrica seviye tespit tutanaginda ruhsat alinmasi
asamasinda édenecek olan proje inceleme bedeline istinaden A1, A2, A3, B1 ve B2
bloklarin ve sosyal tesisin gerceklesme seviyesi % 10 olarak belirlenmistir. A4
Blok'un 12.06.2014 tarihli seviye tespit tutanaginda ise gerceklesme seviyesi
% 85 olarak belirlenmistir. Yerinde Yapi Denetim - Miiteahhit Firmasi
degisikliginden yapi ruhsati yenilenmis bloklardan sadece A4 blodun insaatina
baslanmis / devam etmekte olup heniiz diger bloklarin insaatina baslanmamstir.
Projenin genel insaat seviyesi (A4, A5 ve A6 bloklar dahil tamam icin) ise yaklasik
% 35 mertebesindedir.

ilgili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim
izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur. Ancak Al, A2, A3, B1 ve B2 Bloklar'in insaatina baslanilacad:
zaman yeniden bir yapi denetim firmasi ile s6zlesme yapilmasi gerekmektedir.
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Proje blinyesindeki A5 ve A6 Bloklar igin yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri
mevcut, A4 Blok'un Yapi Denetim - Miteahhit Firmasi degisikliginden yapi ruhsati
yenilenmis ve insaatina baslanmis, kalan diger bloklar (A1, A2, A3, B1, B2, sosyal tesis) icin
ise rapor ekinde de belirtilen yapi ruhsatlarinin 23.12.2018 tarihine kadar uzatildig
gorulmektedir. Belirtilen bu hususlar kapsaminda proje bitin olarak dederlendirildiginde
projeye konu tasinmazin GYO portféylinde vyer almasini engelleyecek bir durum
bulunmamaktadr.

A4 Blogun yapl denetim firmasi Incilipinar Mahallesi, incilipanar Caddesi, No: 123
Denizli adresine ikamet Yén Yapi Denetim Ltd. Sti. firmasidir.

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

3.4 PROJENIN SON OUC¢ VYILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarnn milkiyetinde son (g yil icerisinde herhangi bir
degisiklik olmadig belirlenmistir. Tasinmazlar 12.04.2012 tarih ve 12106 yevmiye no ile kat
irtifaki tesisi isleminden Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. adina tescil edilmislerdir.

3.4.2 Belediye Iincelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin imar durumlannda son g yil icerisinde herhangi
bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann kadastral durumlarinda son (g yil icerisinde

herhangi bir dedisiklik olmadigi belirlenmistir,
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3.5 PROJENIN HUKUKI DURUM INCELEMESI

Tasinmazin imar durumuna iliskin hukuki durum asadida belirtilmistir.

Denizli idare Mahkemesu 2007/824 E.

Davaci . | Turk Mihendis ve Mimarlar Odalar Birligi

Davali : | Denizli Beledlye Eagfcanllgl

Midahil : | Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Konu : | Belediye Meclis kararlarinin iptali ve yiiriitmenin durdurulmasi

Son Durum 1 | Denizli ili, Simer Mahallesi 71 pafta, 612 ada, 7 no'lu parsel ile ilgili

olarak Denizli Belediye Meclrsn nin 09.01.2007 tarlhll, 54 karar no'lu plan
degisikligine dair kararinin iptali talebi ile acilan davada bilirkisi incelemesi
yapilmus, bilirkisiler Belediye Meclisi plan degisikligine dair Belediye Meclisi
kararinin  iptali gerekecedi seklinde rapor vermis, rapora Pera
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. tarafindan itiraz edilmistir. Idare
mahkemesi tarafindan davanin reddine karar verilmistir. Karar davac
tarafindan temyiz edilmis, Danistay tarafindan onama kararn verilmistir.
Davaci “karar dizeltme” isteminde bulunmus, karar diizeltme talebi
| reddedilerek karar kesinlesmistir.

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

Davaci : | Muhammer GUHAN

Davali : Denlzll  Belediye Baskanlig

Miidahil . | Pera Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.

Konu : | Belediye Meclis kararlarinin iptali ve yiiritmenin durdurulmasi o
Son Durum | : | Denizli ili, Simer Mahallesi, 71 pafta, 612 ada, 7 no'lu parsel ile ilgili

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

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu 6226 ada 1 no'lu parsel, 612 ada 7
no'lu parselin imar uygulamasindan olusmustur. Taginmazin imar durumu ile ilgili olumsuz
yonde kesinlesmis bir karar bulunmamasi nedeniyle bu durumun tasinmaz icin bir
olumsuzluk teskil etmedidl kanaatine varilmistir,
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4. BOLUM PROJENIN CEVRESEL VE FiziKiI BILGILERI
4.1 PROJENIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konusu tasinmaz; Denizli ili, Merkezefendi Ilcesi, Siimer Mahallesi,
2482, Sokak lzerindeki Slimerpark Evleri Projesi'dir.

Proje bunyesinde A1, A2, A3, A4, A5, A6 B1 ve B2 Bloklarda toplam 608 adet bagimsiz
bélim bulunmaktadir. Halihazirda proje blinyesinde yer alan A5 ve A6 Bloklardaki badjimsiz
béltimlerin insaat isleri tamamlanmistir. A4 Blok’un insaati devam etmekte olup kalan diger

bloklarin ingaatina hentiz baslanilmamistir.

Projeye ulasim; Mudla - Denizli Karayolu Uzerinden Denizli II merkezine girildikten
sonra Uggen olarak adlandinlan Denizli - Ankara Karayolu, Denizli - Mugla Karayolu ve
Denizli - izmir Karayolu'nun kesistigi noktadan izmir yoluna déniilerek Denizli Otogar ve
TCDD istasyonu gecildikten sonra sagdan sirasiyla Cal Caddesi ve Akgesme Caddesi'ne
girilerek ve devaminda 2482, Sokak takip edilmek suretiyle sadlanir.

Rapor konusu projenin yakin cevresinde; Denizli - Izmir Karayolu, Siimerpark AVM,
TCDD Istasyonu, Denizli Otogari, Kiigiik Sanayi Sitesi, Pamukkale Sanayi Sitesi, niteliksiz
bigimdeki konutlar, akaryakit istasyonlar, ticari akslar ve Toprak Mahsiilleri Ofisi Denizli
Mudarligu bulunmaktadir.

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

Konumu, ulasim rahathg), misteri celbi, reklam kabiliyeti ve hemen yani basinda
Stmer Korusu ve Sdmerpark AVM'nin bulunmasi tasinmazin dederini olumlu yénde
etkilemektedir.

Bolge, Merkezefendi Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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4.2 SUMERPARK EVLERI PROJESI HAKKINDA GENEL BILGILER

o Pera GYO A.S. énclliginde gergeklestirilmistir.

o Rapor konusu projenin konumlandigi parsel ve ytzolgimu asadidaki gibidir.

ADA NO /PARSEL
NO

6224/1 | 34.421

YUzOLCUMLERI (m?)

5 Proje, A ve B tipi olmak lizere 2 tipte 8 adet blok ile kullamm alanlar 71,46 m? ila

360,56 m? arasinda degisen toplam 608 adet daireden olusmaktadir.
Dairelerin dagilimi asadida tablo halinde sunulmustur.

2

- Dairelerin bloklara gére dagilimi :

ADA NO | BLOK KAT DAIRE TOPLAM
/ NO | ADEDiI| SAYISI DAIRE
PARSEL SAYISI
NO
Al 17 77
A2 17 77
A3 17 77
Ad 17 77 608
o241 A5 17 77
A6 17 77
B1 19 73
B2 19 73

o Proje bilinyesinde yer alan 8 adet blokta toplam 608 adet daire bulunmaktacir. Bu
bloklardan A5 ve A6 Blok'un insaati tamamlanmis olup yapi kullanma izin belgeleri
alinmistir.

o Projede yer alacak sosyal aktiviteler asadida listelenmistir.

- Aglk ylizme havuzu,
- Fitness center,

- Kafe,

- Aclk otopark

- Tenis kortu,

- Basketbol sahasi,

- YOrdyas / kosu yolu,
- Bisiklet yolu,

- Cocuk parki,

- Giineslenme terasi,
- Yesil alan igerisinde oturma alanlar.

o Bagimsiz bélimlerin teknik 6zellikleri rapor ekindeki mahal listesinde sunulmustur.
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o Pera Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'den edinilen bilgilere gére tasinmazlarin satisa

esas kullanim alanlar asagidaki tabloda sunulmustur.

Al - A2 - A3 - A4 - A5 - A6 BLOKLAR B1 - B2 BLOKLAR
Daire No Kat Satis Briit m’ Daire No Kat Satis Briit m?
01 Zemin 148,86 ot Zemin 187,46
02 Zemin 170,93 ‘ 02 Zemin 211,15
03 Zemin 148,86 03 Zemin 211,15
04 1 148,86 04 1 184,88
05 ! 170,93 05 1 208,57
06 1 170,93 06 1 205,57
07 1 148,86 07 1 134,47 |
08 2 148,86 08 2 195,24
09 2 170,93 09 2 218,58
10 2 170,93 10 2 218,58
11 2 148,86 1 2 195,24
12 2 88,01 12 3 184,82
13 3 164,67 13 3 205,51
14 3 186,91 14 3 208,51
15 3 186,61 15 3 184,82
16 3 164,67 16 4 184,82
17 3 88,01 17 4 206,13 |
18 4 147,67 18 4 206,13
19 4 169,61 19 4 184,82
20 4 169,91 20 5 195,38
21 4 147,67 21 5 216,71
22 4 84,21 22 5 216,71
23 b 147,67 |23 3 195,41
24 5 169,61 24 6 184,82 |
25 5 169,91 25 6 206,13
26 5 147,67 26 6 206,13
27 5 84,21 27 6 184,82
28 6 147,67 28 7 184,82 |
29 6 169,61 29 7 206,13
- 30 6 169,61 30 7 206,13
31 6 147,67 31 7 184,82
32 6 84,21 | 32 8 195,38
33 7 147,67 33 8 216,71
34 7 169,61 34 8 216,71
35 7 169,61 35 8 195,41
36 7 147,67 36 9 184,82 |
37 7 84,21 37 9 | 206,13
23
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| 38 8 147,67 38 9 206,13

39 8 169,61 39 9 184,82
40 8 169,61 40 10 184,82 |

41 8 147,67 41 10 206,13

42 8 84,21 42 10 206,13

43 9 147,67 43 10 184,82
| 44 9 169,61 44 13 195,38

45 9 169,61 45 11 216,71
46 9 147,67 46 11 216,71

47 9 84,21 47 11 195,41
| 48 10 147,67 48 12 184,82

49 10 169,61 49 12 206,13

50 10 169,61 50 12 206,13

51 10 147,67 51 12 184,82

52 10 84,21 52 13 131,16

53 11 147,67 53 13 199,58

54 11 169,61 54 13 199,58

55 11 169,61 55 13 131,16 |

56 11 147,61 56 13 66,37

57 11 84,21 57 13 66,37
58 12 147,67 58 14 123,83

59 12 169,61 59 14 175,43

60 12 169,61 60 14 175,43

61 12 147,61 61 14 123,83

62 12 84,21 62 14 80,29

63 13 147,67 63 14 80,29 |

64 13 169,61 64 15 128,25

65 13 169,61 65 15 179,84

66 13 147,61 66 15 179,84

67 13 84,21 67 15 128,25

68 14 147,67 68 15 71,46

69 14 169,61 69 15 71,46

70 14 169,61 70 16 + 17 285,26

71 14 147,61 71 16 + 17 360,56

72 14 84,21 72 16 + 17 360,56 |

73 15 217,80 73 16 + 17 284,86
74 15 238,55

75 15 238,55
76 15 217,80

77 15 139,62

Proje blinyesinde yer alan 608 adet bagimsiz bélumin toplam satilabilir brit alan
96.959,52 m”‘dir.
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5.3 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

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

Bu tammdan hareketle projenin konumu, bagimsiz bolimlerin buylkltkleri, fiziksel
ozellikleri ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim secenedinin halihazir

kullamim sekli olan "konut" olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tirkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yiliksek enflasyonun ve 1994, 1997
yilllaninda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yilinda yasanan iki bliylik depremin de etkisiyle Tlirkiye ekonomisi daha da istikrarsiz
hale gelmistir.

2002 yilinda gerek (ilkemizde tek partili hiikimetin kurulmasi gerekse global finansal
piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi diistisler meydana
gelmistir. Tiirkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB tam (yelik siirecinin
yarattigi uygun kosullar sektérde kurumsallasmay gelistirmis ve konut finansman sistemi
modelinin uygulanmasina olanak sadlanmistir. Yabanc sermaye yatinmcilarinin ilgisi de
sektériin nitelik ve standartlarini ylikseltmistir.

Gayrimenkul sektérd 2004 yili basindan itibaren hizh bir gelisme dénemine girmistir.
Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve otel)
piyasalanimi da kapsamaya baslamistir. Sektérdeki gelisme basta Istanbul olmak (izere
biytik sehirlerden baslamis ve dider sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 yillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis orani
enflasyonun lzerinde gerceklesmis ve kira gelirlerinde ise énemli artislar olmustur,

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cgabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve 6zellikle

konut arzinin hizl artisiyla birlikte talep yoniinde azalma olusmustur. Talebin azalmasiyla
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birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamis ve hatta bazi bélgelerde duradan
seyretmistir.

2008 yilinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yihmin tamaminda global finansal kriz
etkilerini géstermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem icerisinde
bolgesel ve proje bazli deder artislan gézitkse de genel goriiniim fiyatlarin sabit kaldigidir.

2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganligin etkisiyle
gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillari da 2011 gibi duragan
gecerek sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur. 2014 yilinin tamami igin ise
6ngdrimiiz, gayrimenkule olan talebin duragan seyredecedi, ancak kentsel déniisiimiin

hizlanabilecegi bélgelerde proje bazl artislar olabilecegi seklindedir.

5.2 BOLGE ANALizi

Denizli 1li

Denizli, Anadolu Yarimadasi'nin
guneybati, Ege Bdlgesi'nin dogusunda yer
almaktadir. Ege, Ic Anadolu ve Akdeniz
Bélgeleri arasinda bir gegit durumundadir.
Denizli ilinin, her (¢ bélge (zerinde de
topraklan vardir. Denizli ili 28° 30' - 29°
30" dogu meridyenleri ile 37° 12' - 38°12'
kuzey paralelleri arasinda yer almaktadir,
Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydin,
Manisa, kuzeyden Usak, gilineyden Mudgla
illeri ile komsudur,
flin  ylzélgimi  11.868  km2'dir, il
Turkiye'nin  yaklasik  %1,5'ini  ve Ege
Bolgesi'nin  %18,5'ini  olusturmaktadir.
Merkezin denizden  yiksekligi 354
metredir. Deniz ylzeyine en yakin yer 170
metre rakimla Saraykoy ilgesi, en uzak yer
ise 1.350 metre rakimla Cameli ilgesidir.

Il yizey sekilleri bakimindan dalgalidir. Alcak ve yiiksek ovalar, yaylalar ve dadlar
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 yliksek dagi Honaz 2.571 m yiikseklige sahiptir.
Karci (2.308 m), Akdag (2.449 m), Bozdag (2.421 m), Eseler (2.254 m), Bulkaz (Burkaz)
(1.990 m), Elmadag (1.805 m), Bliylk Cokelez (1.340 m) ve Besparmak (1.307 m) ilin
diger 6nemli daglandir.
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Blylik Menderes ve Cliruksu Vadisi boyunca kademeler halinde algalan Cardak, Givril,

Baklan, Kaklk, Béceli, Denizli (Cliruksu) ve Saraykoy (Blylk Menderes) Ovalan ile yayla
gériinimli Acipayam, Tavas, Eksere Ovalan, Karayayla, Cameli, Uzunpinar, Yoran, Sahman

Silaymaniye, Kuyucak Yaylasi ilin dizliklerini olusturur. Vadi olarak ise verimli ovalarin
siralandigi Biylk Menderes ve Giiruksu Vadileri, Akcay Vadisi, Gireniz ve Kelekgi Vadileri
gdsterilebilir.

Il genel olarak akarsu bakimindan yoksun sayilmaz. il sinirindan disariya cikanlar
oldugu gibi iginden akarak biiyiik nehirleri besleyenleri de vardir. En biiyiik akarsuyu Ege
Bolgesi'nin lg buyilk nehrinden biri olan Blylik Menderes'tir, Toplam uzunlugu 529 km olan
nehrin Denizli ili sinirlarindaki uzunlugu 194 km ve ortalama debisi ise 44,32 m3/sn'dir.
Ciruksu, Dalaman (Gireniz Cayl), Akcay (Bozdagan) Cayi, Yenidere, Gokpinar Cayi, Kufi
GCayi, Derbent Cayi, Hamam Cayi ve Bagnaz Cayi ilde yer alan baslica akarsulardandir.

ilin en biyik géli Acigdl (Cardak Golii), 44,32 km? yiz élcimiine sahiptir. Denizli
ilinin Gardak ilgesi ile Afyon ilinin Dazkir ilcesi arasindaki graben arazide diinyanin en temiz
sodyum siilfat tuzunun elde edildigi (toksik madde icermeyen) bir géldir. Dogal yapisi ile
flamingo, érdek gibi yaklasik otuz tir kusun yasadigi kus cennetidir. Sodyum siilfat tuzu gol
kenarinda kurulan isletmeler tarafindan degerlendirilmektedir. Beylerli (Calti) Golii, Karagél,
Sileymaniye Géld, Kartal Géli ve Isikli Baraj Goll ilin diger dnemli géllerini olusturmaktadir.

Denizli'de, Ege Bdlgesinde olmasina ragmen, iklim olarak Ege Bélgesi'nin iklimi
tamamen goriilmez. Kiyi kesimlerinden ig bdlgelere gegit yerinde oldugundan az da olsa ic
bélgelerin iklimi hissedilir. Yillik ortalama yiiksek sicaklik 34 C9, ortalama diisiik sicaklik ise
2 Co civarindadir. Bu dederler yaz aylarinda 40 C9ye kadar yiikselir, kisin ise -10 Co'ye
kadar diser. Esasen Denizli, iklimi yéniinden Ig Anadolu Bélgesine yakin dederler
vermektedir.

Iide, genel olarak, yazlar sicak ve kurak, kislar ilik ve yagishdir. En cok vadis Aralik,
Ocak, Subat ve Mart aylarinda goriilmektedir. Aralik ayinda m2‘ye diisen ortalama yadis
miktar 90 mm.dir. Yadish gtin sayisi yillik ortalama 80 glindiir. Ortalama yillik nem oranlan
Haziran, Temmuz ve Adustos aylarinda %50'nin altinda seyrederken, diger aylarda
artmakta, Aralik ve Ocak aylarinda %70ten fazla nem olmaktadir. Buhar basincinin en
ylksek oldugu dénem ise yaz aylandir. Yikseklik arttikca iklim sertlesmektedir. Ilde daglar
daha cok denize dik uzandigindan, denizden gelen rlizgarlara agik bulunmaktadir. Tim bu
iklim verileri ve iklim kosullarinin uygunlugu Denizli'ye dodal gekicilik katmaktadir.

Var olan hava kosullar, yorede Karadeniz Bolgesinin bitki értiisii cesitleri olan
kizilagag, ihlamur, findik, kestane, soglt, edrelti gibi tlrlerin yetismesine ve karisima
girmesine olanak sadlar. Bolgenin yerel agag ormanlar ise, denizden yiikseklige bagli

olarak, dikey tabakalasma olusturur. Kizilgamla baslayan dikey yayilis 850 metrelerde yerini
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karacama birakarak, ylkseklerde toros sediri ve daha sonra gesitli ardig tiirleri ile alpin cam
sinirina ulasir. Buradan itibaren cayirlagma baslar ve orman 6rtiisii son bulur.

Denizli ili Ege Bolgesi'nde olmasina -ragmen, Ege Bdélgesi'nin hakim iklimi olan
Akdeniz iklimi tamamen goriilmez. Kiyi kesimlerinden i bélgelere gecit yerinde oldugundan
az da olsa i¢ bélgelerin iklimi hissedilir. Ege Bdlgesi ikliminden sicaklik olarak biraz
farkhliklar gériilebilir. Denizli'de dadlar genel olarak denize dogru dik oldugundan, denizden
gelen rlizgarlara agik bulunmaktadir. Kislar ilik ve yagish gecmektedir.

2013 yih Adrese Dayali Niufus Kayit Sistemine (ADNKS) gére Ilin toplam
nifusu 963.464 kisidir. Denizli Ili Bliyiiksehir Belediyesi olduktan sonra Acipayam, Babadag,
Baklan, Bekilli, Beyagag, Bozkurt, Buldan, Cal, Cameli, Cardak, Civril, Giiney, Honaz, Kale,
Merkezefendi, Pamukkale, Saraykdy, Serinhisar ve Tavas olmak tizere 19 adet ilgeye sahip

olmustur. Bu ilcelerden Merkezefendi ve Pamukkale merkez ilge olarak belirlenmistir.

5.3 PROJENIN DEGERINE ETKiI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:
o Konumu,
o Ulasimin kolayhd,
o A5 ve A6 Bloklar igin yapi kullanma izin belgelerinin alinmis olmasi,
o Izmir - Denizli Karayolu'na yakin konumlu olmasi,
o Sumerpark kompleks yasam projesi dahilinde yer almasi,
o Gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi,

o Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz etkenler:

o Projenin henliz natamam durumda olmasi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Bolgede satisi gerceklesta olan arsalar

1. Simer Mahallesi'nde Ankara Bulvari tizerinde konumlu 703 m? yiizélctiml, “Tercihli Alan”
lejantina ve “"KAKS: 2,40" yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen parselin satis dederi
1.150.000,-TL'dir. (m* satis dederi ~ 1.635,-TL) Emsal serefiyesi rapora konu
taginmazdan yiiksektir. Ilgilisi / Tanriverdi Gayrimenkul: 0 258 263 12 82

2. Denizli Merkez, Sitimer Mahallesi'nde konumlu 1.054 m? yizélcimli, “Konut Alan”

lejantina ve “Kat adedi: 3 kat” yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen parselin satis
dederi 1.000.000,-TL'dir. (m’? satis dederi ~ 950,-TL) Emsal serefiyesi rapora konu
tasinmazdan diisiiktiir, ilgilisi / Selguk Emlak: 0 258 264 20 71

3. Simer Mahallesi'nde konumlu, Izmir Bulvar’na 2. parsel konumunda, 1.129 m?
yuzolcimli, “Tercihli Alan” lejantina sahip oldugu belirtilen parselin satis degeri
1.450.000,-TL'dir. (m? satis dederi ~ 1.285,-TL)

flgilisi / Sonsuz Gayrimenkul: 0 258 377 70 77
4. Denizli Merkez, Stimer Mahallesi'nde konumlu 1.770 m?* yizélglimli, “Kentsel Calisma

Alan™ lejantina ve "KAKS: 1,50” yapilasma hakkina sahip oldugu belirtilen parselin satis
dederi 2.300.000,-TL'dir. (m’ satis dederi ~ 1.300,-TL)
Ilgilisi / Ates Gayrimenkul: 0 530 527 67 71

5. Denizli Merkez, Stimer Mahallesi'nde konumlu 950 m’ yiizélgtimli, “*Konut Alani” lejantina
ve "Kat adedi: 3 kat” yapilasma hakkina sahip oldudu belirtilen parselin satis degeri
1.250.000,-TL'dir. (m* satis dederi ~ 1.315,-TL)
flgilisi / Erkaya Gayrimenkul: 0 532 401 23 45

6. Slmer Mahallesi'nde konumlu, izmir Bulvar'na 2. parsel konumunda, tapuda Kirishane
Mahallesi, 4885 ada 1 no'lu parselde kayith, net 2.388,98 m? yizélcimlii “Kentsel
GCalisma Alan" lejantina ve “"KAKS: 1,50” yapilasma sartina sahip olan parselin T.C.
Ozellestirme Idaresi Baskanhd tarafindan 02.05.2014 tarihinde 3.700.000,-TL bedelle
sonuglanan ihalede satiimasi kararlastinlmistir. (m? satis dederi ~ 1.550,-TL)
Ilgilisi: T.C. Ozellestirme Idaresi Baskanlidi - 0 312 585 80 00

7. Sumer Mahallesi'nde konumlu, tapuda Kirishane Mahallesi, 657 ada 11 no'lu parselde
kayith, net 554 m® ylzélgimlii “Kentsel Calisma Alan® lejantina ve “KAKS: 1,50”
yapllasma sartina sahip olan parselin T.C. Ozellestirme idaresi Baskanhdi tarafindan
17.03.2014 tarihinde 460.000,-TL bedelle sonuglanan ihalede satilmasi kararlastirilmistir.
(m* satis dederi ~ 830,-TL)
Ilgilisi: T.C. Ozellestirme idaresi Baskanlidi - 0 312 585 80 00
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8. Kayalar Mahallesi'nde , izmir Bulvan (izerinde konumlu, tapuda Kayakdy Mahallesi, kayith
toplam brut 285.488 m?, net 178.512 m? yiizélciimli “Tercihli Alan® lejantina ve “KAKS:
2,50" yapilasma sartina sahip gok sayida parsel izerinde kurulu ve yaklasik briit 45.000
m* kullanim alanl binaya sahip EGS Park Avm T.M.S.F. tarafindan 02.11.2012 tarihinde
28.100.000,-UsD (50.313.050,-TL) bedelle sonuglanan ihalede satilmasi
kararlagtinlmistir, (Ihale bedelinin pesinat tutari 14.050.000,-USD’'nin 1.500.000,-USD’si
13.07.2012 tarihinde ddenmistir. Pesinat tutarinin kalan kismi olan 12.550.000,-USD
yillik libor + 5 faizi ile birlikte toplam 12.806.441,-USD olarak 02.11.2012 tarihinde
ddenmis olup ayni giin devir ve teslim anlasmasi imzalanmistir, Bakiye 14.050.000.-
UsD'nin 1/2lik kismi Temmuz 2013'te, kalan 1/2°lik  kismi ise Temmuz 2014'te
odenecektir. Bu tutarlar icin ihale alhicisi Fona teminat mektubu sunmustur)
ilgilisi: T.C. Tasarruf Mevduati Sigorta Fonu
02.11.2012 tarihli M.B. Dolar Kuru 1,-USD: 1,7905 TLdir.

Satilik konutlar

1. Simerpark Evleri Projesi'ndeki konutlarin satis fiyatlarn asagida sunulmustur.

- Projede konumlu bir bloktaki 2+1, 147,61 m’ alanl daire icin 215.000 TL talep
edilmektedir. (m” satis dederi ~ 1.455,-TL)
Satis Ofisi 0 258 252 12 45

- Projede konumlu bir bloktaki 141, 80,21 m? alanh daire igin 120.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis dederi ~ 1.495,-TL)
Satig Ofisi 0 258 252 12 45

- Projede konumlu bir bloktaki 3+1, 169,61 m?® alanh daire icin 250.000 TL talep
edilmektedir. (m? satis dederi ~ 1.475,-TL)
Satis Ofisi 0 258 252 12 45

- Projede konumlu bir bloktaki 2+1, 150 m? oldugu beyan edilen, 147,67 m? alanh 2. el
daire igin 195.000 TL talep edilmektedir. (m” satis dederi ~ 1.320,-TL)
Mal sahibi 0 533 743 46 05

Proje biinyesinde yer alan dairelerin ortalama m? satis dederlerinin 1.435,-TL mertebesinde
oldugu gérulmiustir,
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2. Sinpas Denizli Aqua City Projesi’'ndeki konutlann satis fiyatlar asagida sunulmustur.

- Projede konumlu bir bloktaki 141, 73 m* alanli daire igin 187.000,-TL talep edilmektedir.
(m* satis degeri ~ 2.560,-TL)

Satis Ofisi 0 258 252 12 45
- Projede konumlu bir bloktaki 241, 107 m? alanli daire igin 257.000,-TL talep

edilmektedir. (m? satis dederi ~ 2.400,-TL)

- Projede konumlu bir bloktaki 3+1, 156 m’ alanh daire icin 357.000,- TL talep
edilmektedir. (m? satis degeri ~ 2.290,-TL)

- Projede konumlu bir bloktaki 4+1, 173 m? alanli daire icin 393.000,-TL talep
edilmektedir. (m? satis degeri ~ 2.270,-TL)

Proje bilnyesinde yer alan yeni dairelerin ortalama m” satis dederlerinin 2.380,-TL
mertebesinde oldudu gérilmiustiir,

3. Semikler, Adalet, Selguk Bey ve Yeni Safak Mahalleleri'ndeki yeni insa edilmis projelerde
konumlu konutlarin satis fiyatlari asagida sunulmustur.

- Denizli Ihlas Evleri Projesi biinyesinde yer alan bir blogun 4. katindaki 241, 115 m? alanl
daire igin 176.000 TL talep edilmektedir. (m* satis degeri ~ 1.530,-TL)
ihlas insaat 0 212 591 87 57

- Safirkent Projesi biinyesinde yer alan bir blogun 2. katindaki 3+1, 150 m* alanl daire igin
250.000 TL talep edilmektedir. (m? satis dederi ~ 1.665,-TL)
Tasdan Insaat 0 258 264 60 52

- Neva Demirten Projesi bilinyesinde yer alan bir blogun 4. katindaki 3+1, 175 m? alanl
daire igin 269.000 TL talep edilmektedir. (m* satis dederi ~ 1.535,-TL)
Atlas Gayrimenkul O 258 377 00 44

- Uzunkent Projesi biinyesinde yer alan bir blogun zemin katindaki 3+1, 240 m? alanh
daire igin 295.000 TL talep edilmektedir. (m’ satis dederi ~ 1.230,-TL)
Uzun Insaat 0 554 555 04 84

Belirtilen bélgelerde yer alan dairelerin m? satis dederlerinin 1.490,-TL mertebesinde oldugu

gorilmdstir.
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6. BOLUM PROJENIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

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

Emsal karsilastirma yaklasim miulk fiyatlanim pazarin belirledigini kabul eder. Pazar
degeri de bu nedenle pazar pay icin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin pazar
fiyatlan Gzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasiminda pazar dederi uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazanc
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislari) bugiinkii dederlerinin toplamina esit olacadini
ongorir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz éniinde
bulunduran islemleri icerir.

Maliyet yaklasiminda, arsa (zerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten
cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 PROJENIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

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

Projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilmamistir, Zira; Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa payl hesabinda farkl
hesaplarin kullanilmasi (arsa pay! belirlenirken tasinmazlarin serefiyelerinin  dikkate
alinmamasi) sebebiyle bu tiir gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) degerlemesinde
maliyet yaklasimi yéntemi her zaman ¢ok sadlikli sonuclar vermemektedir.

Emsal karsilastirma yéntemi ise, gelir indirgeme yonteminde kullanilan ortalama m?2
satis dederlerinin tespitinde ve arsanin pazar degerinin tespitinde kullanilmistir.

Ayrica rapor ekinde misterinin istedi dogrultusunda hentiz tapu devirleri yapilmamis
olan taginmazlarin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki ayr ayn pazar
dederleri sunulmustur.
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7. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA DEGERININ
TESPITI

7.1 MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydéntemde, var olan bir yapimin gliniimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkll fiziksel olgudan meydana geldigi ve énemli
bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacagl gbéz oniline alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman vyeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacad kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiink(i yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldudu herhangi bir gikar veya kazanc varsa
eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten gikanlmas! ve son olarak da arazi dederinin
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “higbir sahis ona kargi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir* seklinde tammlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dedgeri belirlenmektedir.

Maliyet yaklasimi yéntemi ile projenin pazar dederinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

I. Arsa dederi

IIL. Arsa ilizerindeki insai yatinnmlarin mevcut durumuyla degeri

Not: Bu bilesenler, arsa ve insai yatinmlarin ayr ayr satisina esas alinabilecek degerler
anlaminda olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak (izere
verilmis fiktif buyikliklerdir.
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I- Arsa dederi:

Arsanin dederinin tespitinde emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yéntemleri
kullanilmistir,

I.a) Emsal karsilastirma ydntemi ve ulasilan sonug

Bu yontemde arsa bedelinin tespiti igin tasinmazin bulundugu bélge genelinde ve yakin
dénemde pazara gikanlmis / satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek faktérler gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu proje arsasi icin m?2
birim dederi belirlenmistir.

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda bélgedeki yapilasma edilimine de bagh olarak
parsele es deder nitelikte ylzélgimi ve imar diizenlemesine sahip satiik emsal
bulunamamistir.

Dederlemede; lokasyon bakimindan rapor konusu tasinmaza emsal teskil edebilecek
tim satilik arsa emsalleri dikkate alinmistir.

I.a.I) Emsallerin Analizi:

- Piyasa bilgileri bélimunde belirtilen 8 no'lu emsal bilgi amach olarak sunulmus olup
emsal analizindeki hesaplamalara dahil edilmemistir. Diger emsallerin tiimi rapor
konusu taginmaza yakin konumda olup lokasyon bakimindan da rapor konusu parselin
konumlu oldugu bélge ile benzer bir serefiyeye sahiptir. Piyasa bilgilerinde yer alan
diger emsallerin aritmetik ortalamasi ((1.635 + 950 + 1.285 + 1.300 + 1.315 + 1.550
+ 830)/7) ~ 1.265,-TL olarak hesaplanmistir. Parsellerin satisi sirasinda bir pazarlik
payinin olacadi, ayrica proje arsasinin bliyiklik ve konum bakimindan emsallerinden
daha dusilik bir serefiyeye sahip oldugu gériis ve kanaatiyiz. Ayrica rapor konusu
parselin Gzerinde gerceklestirilen proje igin yasal izinlerin alinmis olmasi ve yapilasma
hakkinin da emsallerinden daha yiiksek oldugu gérisliyle rapor konusu proje
parselinin ayarlanmis m?2 birim dederinin 900,-TL mertebesinde olacadi goriis ve

kanaatindeyiz.

ULASILAN SONUC

Piyasa bilgileri ve dederleme slirecinden hareketle degerlemeye konu parselin
konumu, blytkliga, fiziksel ozellikleri, mevecut imar durumu ve lizerindeki proje insasi icin
yasal izinlerin alinmis olmasi dikkate alinarak m?2 birim degeri igin 900,-TL kiymet takdir

edilmistir.
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Buna gore degerlemeye konu proje arsasinin Pera GYO A.S hissesine diisen
kisminin pazar dederi:

23.766,97 m2 (*) x 900,-TL/m2 = (21.390.273,-TL) 21.390.000,-TL olarak
belirlenmistir.

(*) Proje biinyesinde 608 adet bagimsiz boliim bulunmakta olup Pera Gayrimenkul Yatinm
Ortakhgi A.S. miilkiyetinde dederleme tarihi itibariyle bulunan badimsiz béliimlere ait
arsa paylarinin toplami 62005/89800'd(ir. Pera GYO A.S. miilkiyetinde olan bagimsiz
bolimlerin toplam hissesine diisen arsa alan ise 62005/89800 x 34.421 m’ =
23.766,97 m? olarak hesaplanmistir,

1.b) Gelir indirgeme ydntemi ve ulasilan sonug

Gelir indirgeme yontemi ile arsanin toplam dederine ulasmak igin, arsa maliyetinin,
arazi Uzerinde gergeklestiriimesi planlanan projedeki gelistirme maliyetinin Indirgenmis
Nakit Akimlar yéntemiyle (INA) hesaplanan bugiinkii finansal dederi ile, satis hasilatinin
yine INA yéntemiyle hesaplanan bugiinki finansal dederleri arasindaki farka esit olacad
varsaylmistir.

INA yéntemi, tasinmazin dederinin gelecek yillarda iiretecedi serbest nakit akimlarinin
bugtinki degerleri toplamina esit olacadini 6ngoriir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlar ekonominin, sektériin ve tasinmazin risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenerek tasinmazin dederi bulunur.

Bu kabullerden hareketle nakit akimlar hesaplanmasinda asagidaki bilesenler dikkate
alinmistir,

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

A) PROJE HASILATININ BUGUNKU FINANSAL DEGERi

s Satis Dederi ve Satilabilir Alan:

- Proje biinyesinde yer alan 608 adet bagimsiz bolimin toplam satilabilir net alani yapi
ruhsatlarindan ve yapi kullanma izin belgelerinden toplam 89.013,39 m”dir. Proje
biinyesinde yer alan 608 adet bagimsiz bélimiin toplam satilabilir brit alani ise
96.959,52 m?¥dir. Pera GYO A.S. miilkiyetinde olan 397 adet bagimsiz béllimin
toplam satilabilir alan ise 65.954,24 m*'dir.

- Degerlemede bélgede yer alan konut projeleri ve konut fiyatlar esas alinmistir. Piyasa
bilgileri bélimiinde belirtilen emsaller birbirlerine yakin konumdadirlar. 2 no’lu emsal
de belirtilen Sinpas Aqua projesi dederleme konusu projeden daha vyiiksek bir
serfiyeye sahiptir bu nedenle de analize dahil edilmemistir. Satislar sirasinda bir
pazarlik payinin da olacagi kabullyle ortalama emsal deger; [(1.435 + 1.490) / 2] x
0,90 = 1.315,-TL olarak hesaplanir.

- Rapor konusu projenin ortalama m?2 satis dederi 1.315,-TL olarak belirlenmistir.
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- m? basina satig dederinin 2015, 2016 ve 2017 vyillan icin % 7 kadar artacad

ongorilmistir.

- Proje biinyesinde yer alan 608 adet dairenin rapor tarihine kadar 211 adedi satilmistir
(Bunun 147 adedinin tapu devri yapilmis olup kalan 64 adedinin heniiz tapu devirleri
yapilmamistir). Kalan konutlarin satis oranlarimin yillara gére dadiimi asadidaki

tabloda sunulmustur,

» Satislarin Gergeklesme Orani kabulii:

2014

2015

2016

2017

Satis gerceklesme aran i

% 35

% 35

% 30

« Iskonto Orani Hesaplanmasi:

Iskonto orani % 10,50 olarak kabul edilmistir.

« Hasilat Paylasimi :

Arsa sahibinin toplam satis hasilatinin tamamina sahip olacagdi varsayilmistir.

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

Ulasilan deger :

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar

tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin Pera GYO A.S. miilkiyetinde olan kisimlarinin

toplam finansal dederi (84.835.778,-TL) ~ 84.835.000,-TL olarak bulunmustur.

B) PROJE GELISTIRME MALIYETININ FINANSAL DEGERI

» Insaat Maliyeti :

- Gayrimenkul projesini gelistirme maliyetinin hesabinda “maliyet yaklasimi yéntemi”

kullaniimistir.

- Bu yéntemde planlanan projenin gelistirme m2 birim bedeli (kdrn havi rayic tutarn),

projenin nitelikleri dikkate alinarak saptanmistir. Calismalarimizda insaat piyasas

glncel rayigleri esas alinmistir.

- Projede yer alan bloklanin toplam insaat alanlar mimar projesinden 103.476,09 m?

olarak hesaplanmistir.

- Insa edilecek olan projedeki konut bloklarin yapi ruhsatina gore yap! sinifi IV-A ve V-

A'dir. A1, A2, A3, B1, B2 ve C Bloklan ile havuzun insa edilmemis olmasi nedeniyle m?2

birim insaat maliyeti ortalama olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhdi
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2014 yili m? birim maliyet listesine gore yapi sinifi IV-A olan yapilarin m? birim bedeli

700,-TL'dir.

- Proje blnyesinde halihazirda A4 blogun insaati devam etmekte olup AS ve A6 bloklarin

insaat isleri ise tamamlanmistir. Kalan bloklarda ise heniiz insaat baslamamistir.

Projenin genel insaat seviyesi yaklasik % 35 mertebesindedir.

- Gelir indirgeme yonteminde insaat maliyetinin 2015 ve daha sonraki yillarda yillik % 5

oraninda artacad| éngorilmiistiir.

« Insaatin Gergeklesme Orani :

Proje ingaatina 2014te baslanip 2017'de tamamlanacad: varsayilmistir. Projenin
halihazirda tamamlanma orani % 35 olup kalan kisminin asagidaki tablodaki gibi yillara

yayilacag: varsayillmistir,

INSAAT DONEMLERI

2014

2015

2016

2017

Insaat gerceklesme
| orani

% 35

% 30

% 20

% 15

» Nakit Odenen Vergiler :
Etkin vergi oran 0 (sifir) kabul edilmistir.

« Maliyet Paylasim :

Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edecedi varsayilmistir.

» Iskonto Orani:

Iskonto orani % 10,50 olarak kabul edilmistir.

Ulasilan deger:

Yukaridaki varsayimlar ve kabuller altinda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis

Nakit Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin gelistirme maliyetinin finansal
dederi 70.053.982,-TL (~ 70.055.000,-TL) olarak bulunmustur.
Yukarida hesaplanan toplam maliyet degeri tim projeyi kapsamakta olup Pera GYO

A.S. hissesine disen kismin toplam maliyet dederi ise yaklasik olarak (62005/89800 x

70.055.000,-TL) 48.370.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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Ulasilan sonug:

Dederleme siireci ve yapilan hesaplamalardan hareketle; Indirgenmis Nakit Akimlari
yontemiyle hesaplanan “projenin satis hasilatinin” ve “proje gelistirme maliyetinin” bugtinki
degerlerinin farkindan ortaya gikan deder (gelistirilmis arsa degeri) dikkate alinmistir. (Bkz,
Ekler — INA tablosu)

(TL)
Projenin hasilatinin bugﬁnf(a toplam 84.835.000
degeri
Proje gelistirme maliyeti (Fark) - 48.370.000
GELISTIRILMIS ARSA DEGERI 36.465.000

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

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME 3
YONTEMI | ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 21.390.000,-TL
Gelir Indirgeme 36.465.000,-TL |

Gorlleceqi tizere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin giinimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere bagl
olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her dénemde kendi
icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak emsal karsilastirma
yontemi ile bulunan dederlerin alinmasi uygun garilmiistiir.

Buna gore rapor konusu parselin Pera GYO A.S. hissesinin pazar dederi
21.390.000,-TL olarak takdir olunmustur,
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IT) Arsa lizerindeki insa yatinmlarinin degeri:

Projedeki toplam insaat alani yapi ruhsatlanina gore 103.476,09 m?”dir. Projedeki

~ konut bloklarin yapi ruhsatina gére yapi sinifi 1IV-A ve V-A'dir. Al, A2, A3, B1, B2 ve C

Bloklari ile havuzun insa edilmemistir. insa edilen A5 ve A6 bloklarda insaat seviyesi % 100

mertebesinde, A4 blokta ise insaat seviyesi % 95 mertebesindedir. Her (g blokta yer alan

Pera GYO A.S. miilkiyetine kalan gayrimenkullerin briit insaat alanlarinin hesabi asagidaki
tabloda sunulmustur.

Bloklarin Avii
Bagimsiz yapi
““;ﬁ.".‘.“"' bdéliimlerin ruhsatlarina pa\f_larlna
Blok béliim i diisen
arsa paylari | gére toplam
adedi (m?) Insaat toplam
alaniar: insaat alami
A4 blok 17 2700/10367 11.458,64 2.984,31
A5-A6 3 606/20734 22.917,28 669,81 |

Not: A4 blokta yer alan 77 adet badimsiz bolimiin arsa paylan toplami 10367'dir. A4
Blok’'un toplam insaat alani yapl ruhsatina gére 11.458,64 m’olup Pera GYO A.S.
miilkiyetinde olan 17 adet bagimsiz bélumin arsa paylan toplami ise 2700'diir. Yukardaki
hesaplamalar bu bilgiler isiginda - yapilmistir. A5 ve A6 bloklar da A4 blok ile ayni

durumdadir.
Bagimsiz | insaat insaat Birim Yu?riﬂ?:::‘m's
Blok bélim | insaatalami | Seviyesi Maliyeti Ma':iyet
[+]
adedi B (%) (TL) (TL)

A4 blok 17 2.984,31 95 700 1.985.000
A5-A6 3 669,81 ' 100 700 470.000
GENEL TOPLAM N 2.455.000

Not: Proje biinyesinde A4, A5 ve A6 bloklarin gevre diizenlemesi maliyetinin de toplam
maliyetin yaklasik % 10'u kadar olacadi ve hentiz insa edilmemis bloklar icin alinmis yasal
izinlerin (mimar projeler, yapi ruhsatlar) de maliyeti olacaktir. Bu maliyetlerin toplami
yaklagik olarak 775.000,-TL olarak takdir edilmistir. Bu durumda toplam maliyet
3.230.000,-TL olarak hesaplanmistir,
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MALIYET YONTEMI ILE ULASILAN SONUG:

Proje arsasinin pazar degefi.........ccccocccoevnnennnr 21.390.000,-TL

Insai yatinmlarin dederi. ....ooveeeeiiieeiiisrnnn.s 3.230.000,-TL olmak iizere

Projenin toplam pazar degeri 24.620.000,-TL'dir.

8. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI

BUGUNKU PAZAR DEGERININ TESPiTi

Projenin tamamlanmasi halinde toplam pazar dederi raporumuzun (7.1.b) bélimiinde
yer alan proje hasilatinin buglinkii finansal dederi bashdl altinda Pera GYO A.S.'nin
62005/89800 hissesine diisen projenin tamamlamasi durumundaki toplam pazar dederi ise
84.835.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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9. BOLUM PROJE ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

2012 yili igerisinde hazirlanan raporlar

Sozlesme Tarihi ¢ 30 Ocak 2012

Ekspertiz Tarihi : 06 Aralik 2012

Rapor Tarihi i 31 Aralik 2012

Rapor No . 048 - 2012/2672

Raporu Hazirlayanlar : Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

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

Pazar Degeri : 35.420.000,- TL (Projenin mevcut durumdaki Pera GYO A.S
hissesinin dederi)
108.645.000,-TL (Projenin tamamlanmasi durumundaki dederi
608 bagimsiz bélimin tamami igin)

2013 yih icerisinde hazirlanan raporlar

Sozlesme Tarihi : 29 Ocak 2013

Ekspertiz Tarihi : 25 Arahk 2013

Rapor Tarihi ¢ 31 Aralik 2013

Rapor No ;048 - 2013/5472

Raporu Hazirlayanlar | : | Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Ba'igé Plancisi

Sorumlu Dedgerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Pazar Degeri : | 34.310.000,- TL (Projenin mevcut durumdaki Pera GYO A.S
hissesinin degeri)

92.285.000,-TL (Projenin tamamlanmasi durumundaki Pera
GYO A.5. milkiyetindeki bagimsiz bélimler icin)

Not : fsbu degerleme raporunda 24 Eylil 2014 tarih ve 048 -
2013/5472 no'lu rapor ile revize edilmistir. Revize isleminde
dederlerde degisiklik gerceklesmemistir.
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen Siimerpark Konut Projesi'nin yerinde yapilan
incelemesinde konumuna, biylikligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, insaat
tamamlanma seviyesine ve bélgedeki benzer nitelikli konut projelerinde yapilan piyasa
arastirmalarina gére proje takdir olunan pazar dederleri asagida tablo halinde sunulmustur.

TL usp
Projenin (Pera GYO A.S. hissesi) mevcut N
 durumuyla pazar degeri 24.620.000 11.029.000
Projenin tamamlanmasi durumunda bugtnkii
toplam pazar dederi (Pera GYO A.S. hissesi) 84,535,000 | 38.005.000

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,2322 TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: portféyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi
bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor (i orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 26 Kasim 2014
(Ekspertiz tarihi: 20 Kasim 2014)

Saygllarimizla,

Tayfun KURU Semih ARDAHAN
Sehir ve Bdlge Plancisi insaat Miihendisi - Iktisatc
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansl Degerleme Uzmani

.
L

INA tablolari

Uydu gorinusleri

Fotograflar

imar plani sureti

Yap! ruhsatlar ve yapi kullanma izin belgeleri

Yap! denetime iliskin belgeler ve tutanaklar

Mahal listesi ve teknik sartname

Dava raporu

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri
Tapu suretleri ve takyidat yazilari (Ek klasér halinde sunulmustur)
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