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BOLUM 1:
RAPOR BILGILERI

1.1. Rapor Tarihi

Is bu rapor, EGS GYO A.S.’ nin 15.01.2013 tarihli taraflar arasinda imzalanan sdzlesmeye istinaden EGS
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S.’ne ait gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan 19.01.2013 tarihinde
diizenlenmistir.

1.2. Rapor Numarasi

Rapor sirketimiz tarafindan ABC-OR1127 referans numarasi ile tanzim edilmistir.

1.3. Raporun Tiirii

Bu rapor, EGS GYO A.S.’ nin talebi lizerine, EGS GYO A.S. ‘nin miilkiyetinde olan ve tapu kiitiigiinde
Denizli ili, Merkez Ilgesi, Semikler Koyii, arsa vasifli tasinmazin (781 ada 1 parsel) giiniimiiz piyasa
kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya karsilifi degerinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanan anlat1 bigimli degerleme raporudur. Bu rapor Sermaye Piyasas1 Kurulu formatinda hazirlanmistir.

1.4. Raporu Hazirlayan

Bu degerleme raporu gayrimenkuliin mahalinde yapilan incelemeler sonucunda ilgili kisi-kurum-
kuruluslardan elde edilen bilgilerden de faydalanilarak, farkli degerleme ydntemlerinden elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu sirketimiz degerleme uzmanlarindan Nurullah Erdal tarafindan hazirlanmistir.

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmani

Yukarida 1.4.’inci maddede belirtilen sirketimiz degerleme uzman1 Nurullah Erdal tarafindan hazirlanan
is bu rapor sirketimiz sorumlu degerleme uzmani Ayse YILDIRIM (BASKAZANCI) (SPK Lisans No —
400389) tarafindan kontrol edilmistir.

NOT: Raporu hazirlayan ve kontrol eden degerleme uzmanlarina ait ézge¢migler ve lisans belgesi drnekleri rapor ekinde
verilmigtir.
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1.6. Talep Tarihi — Degerleme Tarihi — Tanzim Tarihi

Bu degerleme raporu, sirketimiz degerleme uzmanlarindan Ahmet Ilyas MERT tarafindan, 18-19.01.2013
tarihlerinde, gayrimenkul mahalinde yapilan inceleme ve tespitlere istinaden 19.01.2013 tarihinde
hazirlanmistir.

Bu raporda kullanilan deger; EGS GYO A.S. firmasinin talebi iizerine, EGS GYO A.S. ‘ne ait olan ve tapu
kiitiigiinde Denizli ili, Merkez Ilgesi, Semikler Koyii, arsa vasifi olan ve iizerlerinde herhangi bir yapi
bulunmayan 781 ada 1 numarah parselde kayitli gayrimenkullerin UDES’in 1 nolu Standart’inda tanimlanan
“Pazar degeri” dir.

“UDES 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standartlarinda Pazar Degeri tammlamasi asagidaki sekilde
yapilmuistir.

Pazar Degeri; Bir miilkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli
bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden etkilenmeyecek sartlar
altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlagsma g¢ercevesinde degerleme
tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Sirketimiz ile EGS GYO A.S. arasinda taraflarin hak ve yiikiimliilikklerini belirleyen
15.01.2013 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak tanzim edilmistir.

1.8. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigina Dair
Aciklama

Bu degerleme raporu Kurul diizenlemeleri formatinda hazirlanmistir.

1.9. Uygunluk Beyam

Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla siirli oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigy;
Degerleme Uzmaninin iicreti raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadig;

Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina baglh kalinarak gergeklestigi;
Degerleme Uzmaninin mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

Degerleme Uzmani, miilkii kisisel olarak denetledigi Sirketimiz tarafindan beyan
edilmektedir.

Bu sayfa degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor icerisindeki detay bilgiler ile
birlikte bir biitiin olup, bagimsiz kullanilamaz.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

Bu degerleme raporu ilgili Kurul diizenlemeleri hiikiimlerine gére hazirlanmistir.
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BOLUM 2:
SIRKET VE MUSTERI BIiLGILERI

2.1. Sirket Unvam, Adresi ve Tamitic1 Bilgi

ABC GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Iller Sokak No.1/3 Mebusevleri-Tandogan-ANKARA

Tel: 0312 215 33 23

abc@abcgdd.com

www.abcgdd.com.tr

Sirketimiz, 27.03.2007 tarihinde, Ankara Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan sirket Ana S6zlesmesine gore
Ekspertiz ve Degerleme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 500.000-TL sermaye ile
kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulunun (SPK) 19.12.2008 tarihinde verilen yetki belgesine
istinaden SPK mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz halen Ankara Genel Merkez olmak iizere, Istanbul Adana, Kocaeli irtibat ofisi ve 65 ilde
faaliyetini stirdiirmektedir.

2.2.  Miisteri Unvani, Adresi ve Tamitic1 Bilgi

1- Ticaret Unvani
EGS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

2- Merkez Adresi

Adres : Biiyiikdere Caddesi No:121 Ercan Han A Blok K:6 Esentepe/Sisli/Istanbul
Tel : 0212 288 28 40
Fax : 0212 267 29 94

3- iletisim Adresi
Adres : Biiyiikdere Caddesi No:121 Ercan Han A Blok K:6 Esentepe/Sisli/Istanbul
Tel : 0 212 288 28 40
Fax : 0212 267 29 94

4- Uretim Tesislerinin Bulundugu Adresler

5- Elektronik Posta Adresi

info@egsayo.com

6- Web Adresi
ABC GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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7- Tescil Tarihi
18/06/1996

8- Ticaret Sicil Numarasi

524488 / 472070

9- Ticaret Sicil Memurlugu
ISTANBUL TICARET SiCiL MEMURLUGU

10- Vergi Dairesi (02.11.2010 14:42:26)
ZINCIRLIKUYU

11- Vergi No (02.11.2010 14:42:26)
325 008 4058

12- Siiresi (02.11.2010 14:42:26)
13- Sektorii ()

MALI KURULUSLAR / GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
14- Fiili Faaliyet Konusu (02.11.2010 14:42:26)

ANA SOZLESMEDE YAZILI iSLER

15- Sermaye Piyasas1 Aracimin Islem Gordiigii Pazar ve Sirketin Dahil Oldugu Endeksler ()
-GOZALTI PAZARI

16- Odenmis/Cikarilmis Sermaye (02.11.2010 14:42:26)

50.000.000 TL

17- Kayith Sermaye Tavam (02.11.2010 14:42:26)
75.000.000 TL

18- Son Durum itibariyle Sermayenin % 5 ve Fazlasina Sahip Ortaklar Ile Tiizel Kisi ve
Yabanci Ortaklar Arasinda Dagilin(02.11.2010 14:42:26)

Ortagin Ticaret Unvan/Adi Soyadi Sermayedeki Payi (TL) Sermayedeki Pay1 (%) I
EGS HOLDING A.S. 11.750.643,00 23,50
DIiGER (A GRUBU) 1.571.250,00 3,14
HALKA ACIK KISIM 36.678.107,00 73,36

ABC GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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TOPLAM 50.000.000,00

100,00

19- Son Durum itibariyle Sermayeye Dolayl Yoldan Sahip Olan Gergek ve Tiizel

Kisiler (02.11.2010 14:42:26)

Ticaret Unvani/Adi Soyadi Sermayedeki Pay: (TL)

Sermayedeki Payi (%) |

TOPLAM
Sermayeye Dolayli yoldan sahip olan gergek ve tiizel kisiler bulunmamaktadir

20- Sermayeyi Temsil Eden Paylara iliskin Bilgi (02.11.2010 14:42:26)

- Beher Payin Nominal Toplam Nominal Deger  [Sermayeye Oram oo - Borsada islem Goriip
Grubu |[Nama/Hamiline Degeri (TL) (TL) (%) Imtiyaz Tiirii i
A NAMA 0,01 11.750.642,79 23,50 MU GOZALTI PAZARINDA
Uyelerinin Segiminde
A NAMA 0,01 1.068.462,34 2,14 Yénetl?n.l(urul‘u . GOZALTI PAZARINDA
Uyelerinin Se¢iminde
A NAMA 0,01 357.000,00 071 MO GOZALTI PAZARINDA
Uyelerinin Se¢iminde
A NAMA 001 145.713,04 0,29 Vet (A0 GOZALTI PAZARINDA
Uyelerinin Seg¢iminde
A NAMA 0,01 62,71 0,00 Yéneti.m.l(urul‘u . GOZALTI PAZARINDA
Uyelerinin Segiminde
A NAMA 0,01 8,87 0,00 SCim I GOZALTI PAZARINDA
Uyelerinin Seg¢iminde
A NAMA 0,01 2,81 0,00 Yéneti.m.l(urul‘u . GOZALTI PAZARINDA
Uyelerinin Se¢iminde
HAMILINE 0,01 36.678.107,44 73,36 GOZALTI PAZARINDA
TOPLAM 50.000.000,00 100,00

?1— Son Durum Itibariyle Ortakhik Sermaye Piyasasi Araclariin Kote Edildigi Borsalar veya
Islem Gordiigii Teskilatlanms Piyasalar (13.04.2012 16:01:35)

Kote Edilen/islem Goren Sermaye [Kote Edildigi/islem Gormeye

ilgili Piyasanin/Borsanin

ilgili Piyasamin/Borsanin ismi

Piyasanin/Borsamn ilgili

Piyasas1 Aracimn Tiirii Basladig Tarih Bulundugu Ulke Pazari
IMKB GOZALTI PAZARI
22-Bagimsiz Uyeler
Son 5 . Bagimsiz
Temsil Astm
Yilda s .. YoOnetim
Adi .. .. Son Durum Itibariyle Ortaklik Disinda Ettigi
Gorevi | Meslegi Ortaklikta T Kurulu
Soyadi - oo Aldig1 Gorevler Pay .
Ustlendigi Uyesi Olup
. Grubu 9
Gorevler Olmadig1
GUCBIRLIGI HOLDING A.S. YONETIM KURULU
UYESI - GUCBIRLIGI TEKSTIL A.S. YONETIM
KURULU UYESI - ABA KONFEKSIYON A.S.
YONETIM KURULU BASKANI - EGE BOLGESI
SANAYI ODASI MECLIS UYELIGI - KINIK
UFUK BASKA ENDSTR. . R oy A 5 &
AKGON N MOUHENDISi BASKAN  ORGANIZE SANAYI BOLGESI YONETIM A-B Bagimsiz Uye

KURULU BASKANI - iZMIR 9 EYLUL ROTARY
KULUBU DONEM BASKANI - KIZILAY BUCA
SUBESI BASKANI - BAL TIBBI MALZEME VE

INS. SAN. TIC.LTD.STI. - EGS HOLDING A.S.

YONETIM KURULU BASKANI

ABC GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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TASARRUF MEVDUATI SIGORTA FONU
TAHSILAT DAIRE BASKANLIGI GRUP
KOORDINATORU - ESTON ESKISEHIR BETON
SANAYT VE TICARET A.S. DENETIM KURULU
UYESI (TMSF ATAMASI) - ESTON INSAAT A.S.
DENETIM KURURLU UYESI (TMSF ATAMASI) -
ESTON YAPI A.S. DENETIM KURURLU UYESI
(TMSF ATAMASI) - BIMHOL BIRLESMIS
MUTEAHHITLER HOLDING A.S. DENETIM
KURURLU UYESI (TMSF ATAMAS]I) - ESBETON
CIMENTO YAN URUNLERI A.S. DENETIM
KURURLU UYESI (TMSF ATAMASI)

ALARA TURIZM YATCILIK VE HAVACILIK A.S.
DENETIM KURURLU UYESI (TMSF ATAMASI) -
BILGI ISLEM MUHASEBE VE ORG. LTD.STi.
DENETIM KURURLU UYESI (TMSF ATAMASI) -
MUFLIS TYT BANK A.S. IFLAS IDARE MEMURU
(TMSF ATAMASI) - EGS FINANSAL KIRALAMA
A.S. YONETIM KURULU BASKANI (TMSF
ATAMASI) - EGS EGESER GiYIM SAN.IC VE DIS
TIC.A.S. YONETIM KURULU BASKANI (TMSF
ATAMASI) - TASFIYE HALINDE EGE GIYIM
SAN.SIG.A.S. YONETIM KURULU BASKANI
(TMSF ATAMASI)

EGS HOLDING A.S. YONETIM KURULU
BASKAN VEKILI (TMSF ATAMAS]I) - DENSER
DENIZLI SER.BOL.KUR. VE ISLET. A.S.
YONETIM KURULU BASKAN VEKILI (TMSF
ATAMAS]I) - SISBAS SAKARYA 1.Y.V.SERB. B.
K.VE ISL. A.S. YONETIM KURULU BASKAN
VEKILI (TMSF ATAMASI)

MINE KAGIT KUTU AMBALAJ SAN. TiC. A.S.
YONETIM KURULU UYESI - BURNAZ TEKSTIL
A.S. YONETIM KURULU UYESI - DENSER
DENIZLi SER.BOL.KUR. VE ISLET.
A.S.MURAHHAS UYE-KANUNI TEMSICI - EGS
HOLDING A.S. MURAHHAS UYE-KANUNI
TEMSICI - SISBAS SAKARYA 1.Y.V.SERB. B.
K.VE ISL. A.S. MURAHHAS UYE-KANUNI
TEMSICI

TASARRUF MEVDUATI SIGORTA FONU
TAHSILAT DAIRE BASKANI - DERBY LASTIK
FABRIKASI A.S. YONETIM KURULU BASKANI
(TMSF ATAMASI) - ADA INSAAT SAN. VE
TiC.A.S. YONETIM KURULU BASKANI (TMSF
ATAMASI) - AS YAPI ENDUSTRISI A.S.
YONETIM KURULU BASKANI (TMSF ATAMASI)
- ATLAS FINANSAL KIRALAMA A.S. YONETIM
KURULU BASKANI (TMSF ATAMAS]I) -
BALKAN TEKSTIL SAN. VE TiC.A.S. YONETIM
KURULU BASKANI (TMSF ATAMAS]I) -
BALKANER TURIZM INSAAT SAN. VE TiC.A.S.
YONETIM KURULU BASKANI (TMSF ATAMASI)

CAMLICA KONAKLARI SERV.HIZ.SAN.VE
TiC.A.S. YONETIM KURULU BASKANI (TMSF
ATAMASI) - IKTISAT FINANSAL KIRALAMA
A.S. YONETIM KURULU BASKANI (TMSF
ATAMASI) - MED MENKUL DEGERLER A.S.
YONETIM KURULU BASKANI (TMSF ATAMASI)
- YONCA YAPI ENDUSTRI A.S. YONETIM
KURULU BASKANI (TMSF ATAMAS]I) - TEK
INSAAT VE TURIZM SAN.TIC.A.S. YONETIM
KURULU BASKANI (TMSF ATAMASI) - TEPE
INSAAT SAN. VE TiC.A.S. YONETIM KURULU
BASKANI (TMSF ATAMASI)
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Bagimsiz Uye

Bagimsiz Uye
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Bagimsiz Uye
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UYE

UYE

UYE

UYE

UYE

DENETC
i

DENETC
i

DENETC
i

MEMUR

TEKSTIL
MUHENDISI

YEMINLI MALI

MUSAVIR

YETKILENDIRILM
IS GUMRUK
MUSAVIRI

YONETICI

BANKACI

BANKACI

BANKA
MUFETTISI

UYE

UYE

UYE

UYE

UYE

DENETCI

DENETCI

DENETCI

UCM UCEM TAAHHUT TIC.SAN.VE
YAT.KONS.A.S. YONETIM KURULU BASKANI
(TMSF ATAMASI) - YALOVA EVLERI
SERV.HIZM.A.S. YONETIM KURULU BASKANI
(TMSF ATAMASI) - EGS HOLDING A.S.
YONETIM KURULU UYESI (TMSF ATAMASI) -
DENSER DENIZLi SER.BOL.KUR. VE ISLET. A.S.
YONETIM KURULU UYESI (TMSF ATAMASI) -
SISBAS SAKARYA I.Y.V.SERB. B. K.VE iSL. A.S.
YONETIM KURULU UYESI(TMSF ATAMASI)

RAST NAKIS LTD.STI. YONETIM KURULU
UYESI EGS HOLDING A.S. YONETIM KURULU A-B
UYESI

BATI YMM A.S KURUCU ORTAK -YONETIM
KURULU BASKANI - DENSER DENIZLi
SER.BOL.KUR. VE ISLET. A.S. YONETIM
KURULU UYESI VE GENEL MUDUR - SISBAS
SAKARYA i.Y.V.SERB. B. K.VE iSL. A.S.
YONETIM KURULU UYESI

MIRO TEKSTIL SAN. TiC. A.S. YONETIM

KURULU BASKANI - AVLUOBA GIDA

URUNLERI SAN. TIC.A.S. YONETIM KURULU A-B
BASKANI EGS HOLDING A.S. YONETIM

KURULU UYESI

MENDERES TEKSTIL A.S. YONETIM KURULU
UYESI - AKTUR ARAC MUAYENE
ISTASYONLARI ISLETMECILIGI A.S. YONETIM
KURULU UYESI - DENSER DENIZLI
SER.BOL.KUR. VE ISLET. A.S. YONETIM
KURULU UYESI - SISBAS SAKARYA
LY.V.SERB. B. K.VE ISL. A.S. YONETIM
KURULU UYESI

"TMSF GECiCI GOREVLI-BIRLESIK FON
BANKASI MUFETTISI DENSER DENIZLI
SER.BOL.KUR. VE ISLET. A.S.DENETIM
KURULU UYESI (TMSF ATAMASIEGS EGESER
GIY.SAN iC VE DIS TiC.A.S. DENETIM KURULU
UYESI (TMSF ATAMASI)EGS FINANSAL
KIRALAMA A.S. DENETIM KURULU UYESI A-B
(TMSF ATAMASI)EGS HOLDING A.S. DENETIM
KURULU UYESI (TMSF ATAMAST)MUFLIS EGS
EGE GIY.SAN.DIS TiC.A.S. DENETIM KURULU
UYESI (TMSF ATAMASI)TASFIYE HALINDE
EGE GIYIM SAN. SIGORTA A.S. DENETIM
KURULU UYESI (TMSF ATAMASI)

SISBAS SAKARYA I.Y.V.SERB. B. K.VE ISL. A.S.
DENETIM KURULU UYESI (TMSF ATAMASI)

TMSF GECIiCi GOREVLI-BIRLESIK FON
BANKASI MUFETTISI - DENSER DENIZLi
SER.BOL.KUR. VE ISLET. A.S.DENETIM
KURULU UYESI (TMSF ATAMASI) - EGS
HOLDING A.S. DENETIM KURULU UYESI (TMSF
ATAMASI) - SISBAS SAKARYA 1.Y.V.SERB. B.
K.VE ISL. A.S. DENETIM KURULU UYESI (TMSF
ATAMASI)

Bagimsiz Uye

Bagimsiz Uye

Bagimsiz Uye

Bagimsiz Uye

Bagimsiz Uye

Bagimsiz Uye

BULENT
GIRGIN

MEHMET
CALISKAN

DENETC
i

DENETC
i

DENETCI

DENETCI
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23- Yonetimde S6z Sahibi Olan Personel (13.02.2012 15:22:00)

Ad1 Soyad1 Son 5 Yilda Ortaklikta Ustlendigi Gorevler
EDIP SOZEN

Gorevi
KOORDINATOR

Meslegi Son Durum itibariyle Ortaklik Disinda Aldigi Gorevler

24- Baglanti Kurulacak Sirket Yetkilileri ve Lisansh Personel Bilgileri (30.03.2012 13:37:56)
(Ad1 Soyadi Telefon No E-Posta Adresi Lisans Belge No |
Bingiil ALAY 0212 288 28 40 bingula@easgyo.com| —

Gorevi Lisans Belgesi Tiirii

Operasyon Y 6netmeni

25- Grup Sirketleri Hakkinda Bilgiler (02.11.2010 14:42:26)

Ticaret Unvam Faaliyet Konusu gim;?/iséflkarllml§ ]S)z‘)l](letin Sermayedeki g?rrlarln : lS);r;l,(le(ti/l‘l’)Sermayedeki ISllll:I:ltl ii,:eN(i)tl:l?gi
;?;fn;felni"é“a Algveris éizAIE?izs]i%%zMEDE 30.073.500,00 T GRUP SIRKETI
S S| MASOAENE |0 "
Qiiﬂ;iv'ig;ﬁg;f‘f‘;‘, QTEIE%ZSLL%%MEDE 14.000.000,00 1.068.462,34 L 2,14 ORTAK
EGS Makine A.S. éiﬁli?izsLL%%MEDE L GRUP SIRKETI
EGS Trade Romanya AS. é/N\gE?tZSLL%%MEDE L GRUP SIRKETI
Tekstil Yatirim Holding A.S. éiIZ\IIS‘?IZSII“%?{MEDE TL GRUP SIRKETI
EGS Holding A.S. QE’Z*IE?%SLL%%MEDE 210.000.000,00 11.750.642,79 L 23,50 ORTAK
seGS.SEg?Ee;Géy im Sanayi Ig QIZZAIE??SLL%%MEDE 5.775.000,00 62,71 T ORTAK
Fos Ty Ve | s st "
G iy S | SASDAESEO | "
o SV | s St "
EGS Finansal Kiralama A.S. @EZAIE%ZSLL%%MEDE 7.500.000,00 357.000,00 L 0,71 ORTAK
"
gf;%f‘xg“ IzmirGiy. San. ?TZ’Z\IE%ZSLL%%MEDE 50.000,00 T GRUP SIRKET]
gg'ﬁ':ﬂége CyimSan ﬂ%i?éﬁ%wim 2.500.000,00 145.713,04 L 0,29 ORTAK

Kaynak: http://www.kap.gov.tr/yay/Sirket/sirket.aspx?sirketld=950 (Kamuyu Aydinlatma Platformu)

Kamuyu Aydinlatma Platformu Hakkinda

Kamuyu Aydinlatma Platformu (KAP), sermaye piyasast ve Borsa mevzuati uyarinca kamuya agiklanmasi gerekli bildirimlerin
elektronik imzali olarak iletildigi ve kamuya duyuruldugu elektronik sistemdir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 'Bilgi, Belge ve Aciklamalarin Elektronik Ortamda Imzalanarak KAP'a Gonderilmesine Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig'i kapsaminda, kamuya agiklanacak her tiirlii bilgi ve belgenin Kamuyu Aydinlatma Platformu'na (KAP)
gonderilmesi gerekmektedir.

Isletimi Istanbul Menkul Kiymetler Borsast (IMKB) KAP Isletim Miidiirliigii tarafindan yiiriitiilmekte olan sistem, 7/24 esasina gore
calismaktadir. Uygulama, tiim Tiirkiye've yayilmis 550'yi askin sirketi ve 2500 askin kullaniciyi kapsamaktadir.

Sistem, tiim kesimlerin IMKB sirketleri ile ilgili dogru, anlasilir, tam bilgiye, internet iizerinden es zamanl ve diisiik maliyetle
erigebilmelerine imkan taniyacak sekilde tasarlanmistir. Ayrica, ge¢mise doniik bilgilere de kolay ve diisiik maliyetle erisim imkani
saglayan elektronik bir arsiv niteligindedir.

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Sinirlamalari

Bu rapor; SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren EGS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.firmasinin talebi iizerine; EGS GYO A.S. ‘ne ait olan ve tapu kiitiigiinde Denizli ili, Merkez Ilgesi, Semikler
Mevkii, arsa vasifli olan ve iizerlerinde herhangi bir yapr bulunmayan 781 ada 1 parsel’de kayith
gayrimenkullerin, glinimiiz piyasa kosullarinda KDV hari¢ Tiirk Liras1 cinsinden nakit veya karsiligi degerinin
belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

ABC GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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2.4. Kullanmilan Deger Tanimlari

Pazar Degeri
Bir gayrimenkuliin alic1 ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis i¢in gerekli
piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin
durumlardan haberdar olmasi kosullartyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.
Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
e Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday1
sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.
¢ Gayrimenkulun satis1 i¢cin makul bir siire taninmistir.
e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
e Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari tizerinden
gerceklestirilmektedir.

Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda gorlismeler ve pazarliklar sonucunda, varliklar icin belirlenen, takribi 3-6 ay araligi
icindeki en olas1 nakit satis degeridir. Diizenli likiditasyonda, varliklarin herbiri i¢in en iyi degerin
alimmasina calisilmaktadir.

Eger belirtilen zaman aralig1 i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlagsmaya
varilamazsa, varliklarin acik arttirmayla satilmasi onertilir.

Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka ac¢ik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar1 g6z Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olast nakit degerdir. Zorunlu likiditasyonda, varliklar
olabildigince cabuk satilirlar. Satis i¢in kabul edilen zaman aralig1 genellikle 3 aydan azdir.

H BOLUM 3: GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komsuluk c¢evresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmanmin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, gii¢clerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimeci
olur. Arastirma, ayn1 zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini saglar.
Genel Veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve
cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

ABC GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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3.1. Genel Veriler — Sosyal ve Ekonomik Veriler

3.1.1. Demografik Veriler

Demografik Veriler: Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2011 Niifus Sayimi sonuglarina gore Tiirkiye
niifusu 74 milyon 724 bin 269 olarak tespit edilmistir. 2000 - 2011 doéneminde yillik niifus artis1 ortalama
binde 5,9 olarak gerceklesmistir.

Ulke niifusunun % 18,2’si Istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; % 6,6’s1 Ankara’da, %
5,3’ Izmir’de, % 3,6’i Bursa’da, % 2.8’i Adana’da, %2,1°T Kocaeli’nde ikamet etmektedir. Niifusu en az
olan bes il ise sirastyla; Bayburt, Tunceli, Ardahan, Kilis ve Glimiishane’dir. En az niifusa sahip Bayburt’da
ikamet eden kisi sayis1 76.724’°dur.

Il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)

Istanbul 13.624.240 13.483.052
Ankara 4.890.893 4.762.116
[zmir 3.965.232 3.623.540
Kocaeli 1.601.720 1.499.958

TUIK adrese dayal niifus saymmi ile 2011 Niifus Sayimi sonuglarina gére 74 milyon 724 bin 269 kisiye
ulagsmis oldugu bilgisi TUIK web sitesinden alinarak rapora aktariimistir.

3.1.2. Ekonomik Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2005 yilindan sonra baslayan ekonomik biiyiime ve gayrimenkul sektdriinde yasanan
ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin saglanmaya baglamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasas1 ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlarinin yukari dogru seyrine ve yatirimlarin
patlamasina yol agmustir.

Gayrimenkul sektoriiniin en iist seviyeye ciktigi bu donemde yabanci yatirimlarin yolu agilmis ve sadece
sicak para degil, sabit yatirimlarla da yurtdis1 kaynaklardan girigler gozlemlenmistir. Yukar1 dogru siiren
ivme 2006 yilinin son ¢eyregine kadar devam etmistir.

2007 y1il1 se¢im y1l1 oldugundan yerli ve yabanci yatirimcilar yatirim kararlari i¢in se¢imi beklemis ve se¢im
sonucunda siyasi istikrarin devam edecegi goriiliip yatirrmlara devam edilmistir.

Ulke i¢i giiven artimi sonucunda istikrarin devam edecegi diisiiniilsede, 2008 yilinin baslarinda ise i¢
siyasetten ¢cok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek
2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda yavaglama goriilmiis ve geg¢mis yillardaki yabanci yatirim
orani diigmeye baglamistir. 2008 y1l1 igerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve AVM sektdriindeki bazi
bolgelerde doyma noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sektdriinde yatirimlarin devam ettigi
gozlenmistir. Diinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giliven eksikligi oldugu anlasilan 2008
yilinin en 6nemli olay1 ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'min 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta
firmalarinin iflas etmesi ile kendini gdsterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sicramistir. Ulkelerin birbiri ardina

ABC GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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kriz Onleyici paketler aciklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya biiyiime tahminleri eksi
degerleri gostermistir.

Bu stiregte Tiirkiye’ye bakildiginda; {ilkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin paymin diisiik
olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Tiirkiye de diinyada olup biten tiim bu gelismelerden 2008 yil1 3.
Ceyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Déviz kurlarindaki artis ve satislardaki azalma gayrimenkul
sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlar1 ve taleplerde yasanan duraganlik genel
perspektife paralel yerini diisiis egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasas1 bu déonemde kredi faizlerinin
yiikselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek ongoriilerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir doneme
girmistir.

2008 yil1 sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye’de ekonomik kriz reel sektorde de hissedilmeye baglamistir.
2009 yili igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda diistisler yasanmustir.
Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilimi kiigiilerek gegirdigi, fiyatlarin diislis hareketini siirdlirdiigii ve
talebin az oldugu bilinmektedir. Ancak 2010 yili baslarinda iilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan
pozitif gorliniim ile birlikte siirdiiriilebilir bir kalkinmanin tekrar baslayacagi ve krizin etkilerinin azalarak
bitecegi diistintilmektedir. 2010 yili ve ilerki yillar i¢in yapilan Ongoriilere paralel iilke ekonomisinin
lokomotifi gayrimenkul sektoriiniin gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrar1 ile birlikte yerli ve yabanci
yatirimcilarin Tirkiye’ye olan ilgisini devam etmesini saglayacagini diisiiniiyoruz.

3.2.  Ozel Veriler — Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1. Denizliili

ABC GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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Denizhi il ve lice haritas

TARIHCE

Tlkcaglarda Denizli Yoresi

Denizli yoresinin ilk ve en oOnemli yerlesim yeri Beycesultan Hoyiigii ’diir. (Giiniimiizde
Beycesultan, Civril ilgesinin 5 km. kadar giineyinde Civril —Denizli karayolunun hemen saginda yer alir.)
Yerlesimin  giiniimiizden 6000 yil énce M.O. 4000 yillarinda Kalkolitik dénemle basladig:
ongoriilmektedir.

Tarihi dénemlere gelindiginde Denizli yoresinin bilinen ilk sakinleri Arzawalilar olmustur. M.O
1200-1700 arast siiren Karanlik Cag’dan sonra yoreye Frigler hakim olmuslardir. Xenephon’a gore
Frigya’nin bati sinirlarindaki en 6nemli yerlesimlerinden biri Collosai (bugiin Honaz) sehri idi. Friglerin
yikilmasinin ardindan bolge Lidyalilarin eline gegmisti. Lidya Devletinin dogu sinirt iinlii Yunanl tarihgi
Heredot’a gore Karura adli  yerlesimdir. Karura sehribugin  Denizli’ye  bagli Saraykoy
ilcesinde bulunmaktadir.

Bati Anadolu bolgesi ve dolayisiyla Denizli yoresi M.O 129 yilinda Romalilarca Asya eyaletine
baglanarak prokonsiillerce yonetilmeye baslanmistir. Romalilar Asya eyaletindeki mevcut yollar1 1slah edip
yol akisin1 Bergama yoniinden Efes ve Milet yoniine ¢evirdiler. Denizli Bolgesi dogu-bati yoniinde 6nemli
nokta haline gelmistir.

Roma Devleti’nin M. S 395 yilinda ikiye ayrilmasi sonucu Anadolu Dogu Roma yani Bizans idaresi
altinda kalmistir. Bizans Devleti zamaninda Denizli yoresi Helenistik ve Roma donemlerindeki 6nemini
kaybetmis ve bir siire sonra bolgeye gelen Tiirklerin eline ge¢cmistir.

Denizli’de Tiirk Hakimiyeti

Tirklerin Denizli ile ilk iligkileri 1070 yilinda baslar. Biiyiik Selcuklu Beyi Afsin Bey yoOrenin en
gelismis kentlerinden Honaz’1 aldiktan sonra Laodikeia’y1 da yagma ederek istila hareketini Ege kiyilarina
degin ilerletmistir. Ancak bu istila hareketi gecici olmustur.1071 Malazgirt Savasindan sonra Anadolu
bastanbasa zapt edilmis, bu arada Denizli ¢evresi de Kutalmisoglu Siileyman’in maiyetindeki Beyler

tarafindan fethedilmistir.
ABC GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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Denizli ve yakin gevresi 12. Yiizyilin sonlarina kadar Tiirklerle Bizanslilar arasinda siirekli el
degistirir ve sonunda Selguklu Sultan1 I. Giyaseddin Keyhiisrev’in ikinci kez tahta ¢ikisiyla birlikte, 1206-
1207°de tamamen Tiirklerin eline geger.

1176 Miryokefalon (Myriokephalon) Savasiile Selguklu Ordusu Bizans Ordusunu yenmeyi
basarmistir. (Myriokephalon gec¢idinin Denizli’nin Civril il¢esi yakinlarinda oldugu ve savasin burada
cereyan ettigi goriisii birgok taraftar bulmustur.) Bu tarihten sonra Tiirkmenler kitleler halinde Denizli il
smirina yigilmistir.

Denizli topraklart XIII. ylizyill baslarindan itibaren Selguklularin “uc” diye tanimladiklart sinir
bolgesinin glineybati kanadini olustuyordu. Denizli topraklari bu donemde ¢ok biiylik bir Tiirkmen niifusuna
sahiptir. Bu dénemde sadece Denizli bolgesinde 200.000 ¢adir (hane) Tiirkmen niifusunun bulunmasi bize
bu konuda fikir vermeye yeterlidir. Denizli Bolgesi bu yoniiyle en yogun Tiirkmen niifusunun bulundugu
yer durumundadir.

Beylikler Doneminde Denizli’de ilk Tirk Beyligi 1260 tarihinde kurulmus olup uzun Omiirlii
olamamigtir. Sahip Ataogullari, Germiyanogullari ve Inangogullart Beylikleri yoérede hakimiyet
kurmuslardir.

Osmanh Devleti Doneminde Denizli

Denizli ilk defa 1391 yilinda Osmanh topraklarina katilmistir. Ancak 1402 yilinda Ankara
savasinda Osmanli Devleti’nin Timur tarafindan maglup edilmesi sonucu Denizli yeniden Germiyanoglu
Beyligi’ne verilmistir. 1429 yilinda Denizli tiim Germiyan topraklariyla birlikte Osmanlilarin eline
gecmistir.

Denizli Osmanli yOonetimine gectikten sonra yore ahalisinin biiylik ¢ogunlugu kirsal kesimde
yasamaya devam etmistir. Kirsal niifusun 6nemli bir boliimii asiretler halinde gogebe olarak yasiyorlardi.
Bunlara ait yer adlart glinlimiize degin varligin1 devam ettirmistir (Avsar, Bayat gibi). Yerlesik olan kent
niifusu ise esnaf loncalarina bagl olarak ticari faaliyetlerle ugrasmaktaydilar.

Ibni- Battuta seyahatnamesinde 1332 yilinda ugradig1 Denizli’de Ahi Sinan ve Ahi Tuman adl iki
ahi reisinden bahseder. Hatta bazi kaynaklara gore Ahi teskilatinin kurucusu olan Ahi Evran bir siire
Denizli’de kalip burada bah¢ivanlik yapmistir. Sosyal yonden Denizli 14. ve 15. yiizyillarda doruk noktasini
yasamistir.

Denizli idari Teskilat Tarihi

Osmanli Devleti idari bakimdan eyaletlere, eyaletler sancaklara, sancaklar, kazalara, kazalar
nahiyelere taksim edilmistir. Denizli yoresi 1429 yilinda hakimiyetine girdigi Osmanlilar tarafindan kazalar
halinde cografi durumuna gore iice boliinerek, ii¢ ayr1 sancaga baglanmistir.

Asi Karaaga¢’in Hamid, Tavas’in ise Mentese sancaklarina baglanmasina ragmen, bugilinkii
Denizli’nin biiylik kismin teskil eden Homa, Isikli, Cal, Baklan, Denizli, Honaz, Saraykdy ve Buldan
Kiitahya sancagina baglanmistir.

Denizli kazasmin idari yapis1 ufak tefek degisiklerle 17. yiizyila kadar devam etmis, ancak bu
yizyilda Kiitahya’da bulunan Anadolu Beylerbeyligi dagitilinca Denizli topraklar1 Aydin Eyaleti
topraklarina dahil edilerek bir degisim yasamustir.

Denizli’de 1876 yilinda ilk Belediye Teskilati kurulmustur. 1883'te Saraykdy, Buldan ve Tavas
llgelerinin baglanmasiyla "Sancak" haline getirilen Denizli, 1884'te Cal, 1888'de Acipayam ilgelerinin
katilimiyla Aydin'a bagli mutasarriflik, Tiirkiye Cumhuriyeti'nin kurulusuyla da 1923’te il olmustur.
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Denizli Adinin Kokeni

Denizli’nin eski ad1 “Ladik” ya da “Lazik” idi. Bu kelime Laodikeia kelimesinden gelmektedir ve
Tiirkge’de bir anlam ifade etmemektedir. Yukari Menderes Vadisinde (bugiinkii Denizli sehrinin 6 km
kuzeyinde) bulunan Laodikeia sehrinin Tiirklere gegisi sirasinda “Ladik” ismi de miras kalmigtir. Ayni
mintikada bulunan Khonae-Honas, Khoma-Homa, Tabae-Tavas da bulundugu gibi Laodikeia’da bu kaideye
uygun olarak Ladik ismini almis ve Selguklu kayitlarina 6yle ge¢mistir.

Ancak Sel¢uklu hakimiyeti ile birlikte sehrin buglinkii yerine tasinmasi neticesinde “Ladik’ adinin
yaninda “Toguzlu” adi da  kullanilmaya  baslamistir.  “Toguzlu” adinin “Ladik” adiyla  birlikte
kullanilmasiyla bu kelimelere “Tonuzlu” ve“Tonguzlu” adlar1 da eklenmistir.

Unlii  Seyyah Ibn-i Batuta 1333 yilinda ziyaret ettigi Ladik sehrine aym
zamanda “Donguzlu” dendigini sdylemektedir. Asagi yukar1 aym yillar1 kaydeden Mesalik Ul-
Ebsar’da “Tonguzlu” ifadesini kullanmustir. 1350 yillarina ait bir IThanl vergi kaydi ise “Tonguzlu” diye
yazar. Yine 1372 tarihli bir takvimde de “Tonguzlu” yazilis1 goriilmektedir. Timur’un resmi tarihgileri
de “Donguzlug” ve “Tenguzlug” diye kayitlar tutmuslardir. Bu tarihlerden sonra bu ifadelerin
yerine “Tonuzlu” ifadesinin kullanildigin1 kesin olarak gormekteyiz. Nitekim erken dénem Osmanli
tarihgilerinden Nesri ve Asikpasazade eserlerinde “Tonuzlu” imlasini kullanmislardir.

“Tonuzlu” veya “Tunuzlu” isminin “Denizli” sekline doniismesi XVI. Yizyilin ikinci yarisina
rastlar. 1510 tarihli bir Osmanli kaydinda “Dinuzlu” kullanimina rastlamaktayiz. Bu donemde kente
ugrayan gezginler eserlerinde “Denyzely”, “Denizley”, “Denisli”,“Degnisli”, “Denizli” adlarin
kullanmislardir.

Ancak XVI ve XVII yiizyillarda Laodikeia — Ladik — Lazik ¢izgisinin Osmanli Do6nemindeki
devami olan “Lazikkiye” ismi de kullanilmistir. “Denizli” ad1 ancak 1675 yillarindan sonra “Lazikkiye” ile
birlikte yaygin olarak kullanilmis en nihayetinde 1700 yillarindan sonra bu kullanim kesin sekliyle yerlesmis
ve bolgeyi glinlimiize kadar ifade eden isim hiiviyetini kazanmistir.
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Denizli, Anadolu Yarimadasmin giineybati, Ege Bolgesinin dogusunda yer almaktadir. Ege, I¢
Anadolu ve Akdeniz Bolgeleri arasinda bir ge¢it durumundadir. Denizli ilinin, her ii¢ bdlge iizerinde de
topraklar1 vardir. Denizli ili 28° 30" — 29° 30' dogu meridyenleri ile 37° 12' — 38°12' kuzey paralelleri
arasinda yer alir. Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydin, Manisa, kuzeyden Usak, giineyden Mugla illeri
ile komsudur.

Ilin yiizol¢limii 11.868 km?’dir, il Tiirkiye’nin yaklasik %1,5’ini ve Ege Bolgesinin %18,5’ini
olusturmaktadir. Merkezin denizden yiiksekligi 354 metredir. Deniz yiizeyine en yakin yer 170 metre
rakimla Saraykoy ilgesi, en uzak yer ise 1350 metre rakimla Cameli ilgesidir.

Yiizey Sekilleri

Il yiizey sekilleri bakimindan dalgalidir. Algak ve yiiksek ovalar, yaylalar ve daglar birbirini
tamamlar. Il topraklarmnin yaklasik %47,1’ini daglar, %28,2’sini ovalar, %23,2’sini platolar ve %1,5’ini ise
yaylalar olusturmaktadir.

Bat1 Anadolu’nun ve Denizli’nin en yiiksek dagi Honaz 2571 m. yiikseklige sahiptir. Karci (2308
m.), Akdag (2449 m.), Bozdag (2421 m.), Eseler (2254 m.), Bulkaz (Burkaz) (1990 m.), Elmadag (1805 m.),
Biiyiik Cokelez (1340 m.) ve Begparmak (1307 m.) ilin diger 6nemli daglaridir.

Biiyilk Menderes ve Ciiruksu Vadisi boyunca kademeler halinde algalan Cardak, Civril, Baklan,
Kaklik, Boceli, Denizli (Ciiruksu) ve Saraykoy (Biiyiik Menderes) Ovalari ile yayla goriiniimlii Acipayam,
Tavas, Eksere Ovalari, Karayayla, Cameli, Uzunpinar, Yoran, Sahman Siilaymaniye, Kuyucak Yaylasi ilin
diizliiklerini olusturur. Vadi olarak ise verimli ovalarin siralandigi Biiyilk Menderes ve Ciiruksu Vadileri,
Akcay Vadisi, Gireniz ve Kelek¢i Vadileri gosterilebilir.

Il genel olarak akarsu bakimindan yoksun sayilmaz. Il smirindan disariya ¢ikanlar oldugu gibi
icinden akarak biiyiik nehirleri besleyenleri de vardir. En biiyiik akarsuyu Ege Bolgesinin {i¢ biiyiik
nehrinden biri olan Biiylik Menderes’tir. Toplam uzunlugu 529 km. olan nehrin Denizli ili sinirlarindaki
uzunlugu 194 km. ve ortalama debisi ise 44,32 m?/sn’dir. Cliruksu, Dalaman (Gireniz Cay1), Akcay
(Bozdagan) Cayi, Yenidere, Gokpinar Cay1, Kufi Cayi, Derbent Cayi, Hamam Cay1 ve Bagnaz Cayi ilde yer
alan baslica akarsulardandir.

Ilin en biiyiik golii ise Acigdl (Cardak Goli)diir, 44,32 km? yiiz dlglimiine sahiptir. Denizli Ilinin
Cardak ilgesi ile Afyon Ilinin Dazkir1 ilgesi arasindaki graben arazide diinyanm en temiz sodyum siilfat
tuzunun elde edildigi (toksik madde icermeyen) bir goldiir. Dogal yapisi ile flamingo, 6rdek gibi yaklasik
otuz tiir kusun yasadig1 kus cennetidir. Sodyum siilfat tuzu gol kenarinda kurulan isletmeler tarafindan
degerlendirilmektedir. Beylerli (Calt1) Golii, Karagol, Siilleymaniye Golii, Kartal Golii ve Isikli Baraj Goli
ilin diger 6nemli gollerini olugturmaktadir.

Iklimi ve Bitki Ortiisii

Denizli’de, Ege Bolgesinde olmasina ragmen, iklim olarak Ege Bolgesi’nin iklimi tamamen goriilmez. Kiy1
kesimlerinden i¢ bdlgelere gecit yerinde oldugundan az da olsa i¢ bdlgelerin iklimi hissedilir. Yillik
ortalama yiiksek sicaklik 34 C°, ortalama diisiik sicaklik ise 2 C° civarindadir. Bu degerler yaz aylarinda 40
C°ye kadar yiikselir, kisin ise -10 C°’ye kadar diiser. Esasen Denizli, iklimi ydniinden I¢ Anadolu Bdlgesine
yakin degerler vermektedir.

Ilde, genel olarak, yazlar sicak ve kurak, kislar 1lik ve yagishdir. En ¢ok yagis Aralik, Ocak, Subat ve Mart
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aylarinda goriilmektedir. Aralik ayinda m*’ye diisen ortalama yagis miktar1 90 mm.dir. Yagisl giin sayist
yillik ortalama 80 giindiir. Ortalama yillik nem oranlar1 Haziran, Temmuz ve Agustos aylarinda %50’nin
altinda seyrederken, diger aylarda artmakta, Aralik ve Ocak aylarinda %70’ten fazla nem olmaktadir. Buhar
basincinin en yiiksek oldugu dénem ise yaz aylaridir. Yiikseklik arttik¢a iklim sertlesmektedir. Ilde daglar
daha ¢ok denize dik uzandigindan, denizden gelen riizgarlara agik bulunmaktadir. Tiim bu iklim verileri ve
iklim kosullarinin uygunlugu Denizli’ye dogal ¢ekicilik katmaktadir.

Var olan hava kosullari, yorede Karadeniz Bolgesinin bitki ortiisii ¢esitleri olan kizilagag, ithlamur,
findik, kestane, sogiit, egrelti gibi tiirlerin yetismesine ve karisima girmesine olanak saglar. Bolgenin yerel
agac ormanlari ise, denizden ylikseklige bagl olarak, dikey tabakalagsma olusturur. Kizilgamla baslayan
dikey yayilis 850 metrelerde yerini karacama birakarak, yiikseklerde toros sediri ve daha sonra gesitli ardi¢
tiirleri ile alpin ¢am sinirina ulagir. Buradan itibaren ¢ayirlasma baslar ve orman Ortiisii son bulur

IKLIM

Denizli ili Ege Bolgesinde olmasina ragmen, Ege Bolgesinin hakim iklimi olan Akdeniz iklimi
tamamen goriilmez. Kiy1 kesimlerinden i¢ bolgelere gecit yerinde oldugundan az da olsa i¢ bdlgelerin iklimi
hissedilir. Ege Bolgesi ikliminden sicaklik olarak biraz farkliliklar goriilebilir. Denizli'de daglar genel olarak
denize dogru dik oldugundan, denizden gelen riizgarlara agik bulunmaktadir. Kislar ilik ve yagish
geemektedir.

BITKi ORTUSU
Denizli'nin bitki 6rtiisii makidir.Maki kii¢iik ¢alilara denir. Denizli'nin % 59'u ormanlarla kaplidir.
Cayir ve meralar % 10, ekili ve dikili arazi % 43'tir.Ekime miisait olmayan kismi sadece % 1'dir.

[lin bitki 6rtiisiinii cogunlukla orman agaglar ile Akdeniz iklimine has makiler meydana getirir.
Ormanlarda karacam, kizilgam, sedir, ardi¢, mese,kestane, ¢inar, disbudak, kizilaga¢ (Boya agac1),giinliik
vb. gibi agag tiirleri bulunur.Ormanlarin bagladig: sinirlarin altinda kalan dag eteklerindeki genis alanlar
calilik ve fundaliklarla kaplidir.

EKONOMI

Denizli ilinin ekonomisi sanayiye ve ticarete dayalidir. Denizli, bir ihracat ve sanayi kentidir.
Hizmet sektorii de oldukga gelismistir. Son 15 yil da sanayisi miithis bir gelisme gostermistir. ABD'ye bakir
tel ihrag etmistir. Faal niifusun %45'i tarim, balik¢ilik, Aricilik,ormancilik ve hayvancilikla ugrasir. Biitiin
gelirin %30'u sanayiden saglanir. Tiirkiye'de Anadolu Kaplanlari olarak bilinen ihracatg¢i sehirlerin basinda
gelir. Her y1l milyarlarca dolarlik ihracatiyla Tiirkiye'nin lokomotif sanayi sehirlerinden biridir. Denizli
Tiirkiye'de ve diinyada tekstilin bagkenti olarak aniliyor olsa da son yillarda tekstilde yasanan ekonomik
kayiplar nedeniyle ekononik dengeler mermer ve dogal tas sektdrii {izerine kaymistir. Denizli'den tiim diinya
tilkelerine traverten ve tlirevi olan mermer ve dogal tas ihracat1 gerceklestirilmektedir.

Tarmm

Denizli tarima ¢ok elverislidir. Baslica tarim
{iriinleri; bugday, arpa, Ceviz, misir, nohut, tiitiin, hashas, iiziim, Incir ve pancardir. Sebze iiretimi ise 250
bin tondur. Uziimden sonra, kavun, karpuz,elma, armut, visne, kiraz, seftali, badem, erik ve nar bol miktarda
yetisir.

Antepfistig1 liretimi giin gectik¢e artmaktadir. 120.000 zeytin agacindan ortalama 1000
ton zeytin elde edilir. Mevcut su potansiyeli biitiin ekili araziyi sulamaya elveriglidir. Ekili arazinin 6nemli
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kism1 sulanmaktadir. 95.000 incir agaci bulunmaktadir....
Sanayi

Sanayi hizla gelismektedir. Dokuma ve metal sanayi on siradadir. Baslica biiyiik sanayi isletmeleri
ise; Dentas Ambalaj Sanayi, Er-Bakir Elektrolitik Bakir,Erikoglu Emaye,Erikoglu Holding , Denizli
Cimento, Pasabahc¢e, Kardemir Haddecilik, Eke Metal, Menderes Tekstil, Aynes Gida, Ayyem Tarim,
Tosunoglu Tekstil, Integro, Tiimteks Tekstil, Gokhan Tekstil,Gorenler, Kaynak Group, Abalioglu Yem,
Ugurlu Oto Cam, Zorlu Holding Tag¢ ve Linens,Lezita, Degirmenci Group, Evliyaoglu Tekstil, Aysan
Dekoratif Raf Sistemleri, Pamukkale Karahayit ulagimi, havlu ve dokuma fabrikalar1 vardir.

Ulasim

Ilde Denizli Cardak Havaalani vardir. THY karsilikl1 olarak giin igerisinde siklikla Denizli-istanbul
seferlerini gergeklestirmektedir. Ilde Izmir-Denizli hizl tren seferleri mevcuttur. Ama Denizli'ye en hizli tren
gelmemistir.Gelirse Ankara'ya 3 saatte gidilir. Kara ulasiminda Izmir ve Antalya gibi énemli kentlerimizin
kavsak noktasinda bulunan Denizli'den tiim otobiis firmalar1 sefer yapmaktadir. ilde 7 tane kopriilii kavsak,
2 tane tiip gecit bulunmaktadir. Kent i¢i toplu ulasim otobiis ve minibiislerle saglanmaktadir. Ayrica kent
merkezinde bazi tercihli yollar metrobiis hatt1 i¢in kullanilmaktadir

Kaynak: Denizli Belediyesi, Denizli Valiligi ve Wikipedia yayinlarindan alinmigtir.
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Rakamlarla Denizli ili

Niifus

Yillar itibariyle Denizli Niifusu

Kaynak: TUIK

Denizli ilcelerinde Niifus, 2011

Kaynak: TUIK

Denizli

Merkez
Acipayam
AKKdy
Babadag
Baklan
Bekilli
Beyagac
Bozkurt
Buldan
Cal
Cameli
Cardak
Civril
Giiney
Honaz
Kale
Saraykoy
Serinhisar
Tavas
Toplam

Yillar

Izmir

Tiirkiye

2007

907.325

70.586.256

2008

917.836

71.517.100

2009

926.362

72.561.312

2010

931.823

73.722.988

2011

942.278

74.724.269

Toplam
540.989

57.173
5.466
7.418
6.121
8.027
7.083

11.924

27.135

21.764

19.730
9.472

61.495

11.206

31.731

21.406

29.842

15.109

49.187

942.278
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[llerin Aldig1 Gég, Net Gog ve Net Go¢ Hizi (2008-2009 Dénemi)

. ADNK Aldig1 Verdigi | Net Net Goe
Sra | I 2009 Gig Géce Gic Hiz1
Niifusu

1 | istanbul | 12.915.158 | 388.467 | 348.986 | 39.481 3,06
2 | Ankara | 4.650.802 | 168.193 | 131.114 | 37.079 8

3 | Izmir 3.868.308 | 116.390 89.517 | 26.873 6,97
4 | Antalya | 1.919.729 | 75.696 58.632 | 17.064 8,93
5 | Kocaeli | 1.522.408 | 60.432 48399 | 12.033 7,94

Kaynak: TUIK

Denizli 81 il igerisinde aldig1 gb¢ ve net go¢ rakami ile 11. siradadir.

Izmir Deprem Risk Haritasi

......

DEPREM ARASTIRMA D AIRESI ANKARA

1.Derece

2.Derece

- 3.Derece

O

4.Derece

SDerece

e il merkezi
ilce merkezi
« Bucak merkezi

—  Diri Faylar(MTA)

w—= Yol

Otaoban
Demiryalu

Nehir

ilge sinin
il sinir

0 5 Km
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BOLUM 4:

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI
VE IMAR BILGILERI

4.1. Gayrimenkullerin Tapu Bilgileri

4.1.1. Gayrimenkullerin Tapu Kayit Bilgileri

162 Ada 1 Parsel;

IL1 . Denizli
ILCESI . 2.Bolge
MAHALLESI Do-

KOYU . Semikler
SOKAGI Do-
MEVKIi -

PAFTA NO : M22al7d1c
ADA NO . 781
PARSEL NO c1
YUZOLCUMU ;2123 m?

ANA GAYRIMENKUL NITELIGi : Arsa
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGi Do

ARSA PAYI : Tam

CILT NO : 59

SAHIFE NO : 5806

BLOK NO Do

KAT NO Do

BAGIMSIZ BOLUM NO : -

MALIKLER : EGS Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri*

Denizli ili Tapu ve Sicil Miidiirliigii’nde 18.01.2013 tarih, saat 15:30 itibariyle alinan, ekte mevcut TAKBIS belgesine

istinaden gayrimenkul {izerinde hacizler bulunmaktadir.
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4.1.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Denizli ili, Tapu Miidiirliigii’nde 18.01.2013 tarih, saat 15:30 itibariyle alman takbis belgesine istinaden
yukarida her bir gayrimenkuliin tapu kayit ve takyidat bilgileri verilmistir, konu ile ilgili tanimlar asagida
yer almaktadir.

IHTIYATI TEDBIR

Ihtiyati tedbir, Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanununun 101 ila 103. maddelerinde diizenlenmistir. Mahkeme dava konusu olan (veya dava
konusu yapilacak olan) ve ayni (miilkiyeti) taraflar arasinda ¢ekismeli bulunan bir tasinmazin, dava sirasinda baskasina devredilmesini onlemek
igin, tasinmazin baskasina devrinin yasaklanmasina (feragdan men'ine) karar verebilir. Ciinkii ihtiyati tedbir konmazsa veya mahkeme boyle bir
karart vermekte gecikirse dava konusu taginmaz mal el degistirebilir. Ihtivati tedbir kararimin tapu siciline kaydedilmesinden sonra, artik davali,
bu tagimmmazi baskasma devredemez. Ihtiyati tedbir karari, gecici nitelikte bir onlem olup, durum ve sartlarin degismesi halinde
degistirilebileceginden temyiz edilemez. (HUMK. 111) Her tedbir tasinmazin el degistirmesini onlemez. Bunun icin gelen tedbir yazisinin
icerigine bakarak neye iliskin oldugunu belirlemek gerekir. Ornegin, ilave kat yapimasinin énlenmesi, kat miilkiyetine ge¢menin yasaklanmasi
gibi. Ancak, béyle bir agiklik yok ise tedbir tedaviilii engeller. Tedbirin mahiyeti belli degilse, ilgililerin talebi iizerine yapilacak isleme izin
verilip verilmeyecegi tedbiri koyan mahkemeye soru konusu edilir ve alinacak cevaba gére isleme yon verilir. Tasinmazin baskasina devrinin
yasaklanmasina iliskin ihtiyati tedbir kararlarmin icrast igin icra dairesine bagvurulmasina gerek yoktur. Bu karar mahkeme tarafindan
dogruca tapu sicil miidiirliigiine bildirilir ve tapu sicil memuru tedbiri ilgili tapu kiitiik sayfasinin serhler siitununa isleyerek mahkemeye bilgi
verir. Ihtiyati tedbirin serhi icin mahkeme karari veya yazisimin tapu siciline génderilmesi gerekir (TST.57/a). Iste bu serhten sonra tedbir terkin
edilmedikge tapu sicil miidiirliigiiniin o tasinmaz mal iizerinde tigiincii sahislar lehine hak dogurucu bir islem yapimaz. (TKGM. 7.7.1965 tarih,
1390 Sy. Gn.).

I:cra Iflas Kanunu 150 /C Maddesi
Icra memuru, ipotegin paraya ¢evrilmesi hakkindaki takibin bagladigini tapu idaresine haber vermeye mecburdur. Tapu memuru, keyfiyeti
tasinmazin siciline serh verir. Tasinmazi bu serh tarihinden sonra iktisap edenlere icra veya ddeme emri teblig olunmaz.
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4.1.3. Son 3 Yilhk Dénem I¢erisinde Miilkiyet Degisikligi Olup Olmadig Bilgisi

Rapor konusu tagmmmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemede son 3 yil igerisinde tasinmazlarda

milkiyet degisikligi olmadig1 goriilmiistiir.

4.1.4. Devredilebilmesine iliskin Bir Simirlama Olup Olmadigi, Varsa Gayrimenkul
Yatirnm Ortakhg1 Portfoyiine Alnmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi ile Ilgili Bilgi

SPK’nin VI seri, 11 nolu Tebliginin Yatirim Faaliyetleri baslikli 25.maddesinin ¢ bendindeki GYO’lar
“miilkiyetlerini edinerek veya tapu kiitiigiine serh edilmis gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi aktdetmek
suretiyle alim satim kar1 elde etmek veya kat irtifaki tesisi suretiyle proje gelistirmek maksadiyla arsa ve
arazileri alabilirler” ifadesine istinaden is bu rapora konu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortaklig

portfoyline alinmasina iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Hazirlanan rapor amag¢ ve kapsamina bagl kalinarak tapu kayitlar1 iizerindeki kisitlayici serhler ve hukuki

problemler dikkate alinmadan ikame degerleri hesaplanmis ve rapor iceriginde sunulmustur.

4.2. Gayrimenkulle Tlgili Yasal izin ve Belgeler

4.2.1. Mevcut imar Durumu

Denizli Belediyesi Imar Miidiirliigii’nde 18.01.2013 tarihinde yapilan arastirma sonucunda 781 ada 1
numarali parselin Denizli-Merkez-Akgesme Mah. 1/1000 6lgekli uygulama imar plani paftasinda’Spor Tesis

Alanr’ olarak belirlendigi ve E:0,7 seklinde yapilagsma sartina sahip oldugu tespit edilmistir.
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Denizli Belediyesi

imar Durumu Sorgulanan Taginmazin
Il DENIZLI Kullanim Tiirli Spor Tesisleri Alani
Tice MERKEZ ingaat Nizami -
Mah./Mevkii AKCESME Kat Adedi -
Ada . 781 Bina Yuksekligi -
Parsel _ 1 Taks -
Takribi Parsel Alani ' 2123 m2 Kaks -
Kadastral Pafta - Emsal -
Imar Pafta T On Bahge Mesafesi =
Ada Parselasyon No - Komsu Mesafeler -
Plan Notu - Olgek 2000
Agiklama :
NOT : Yalnizca Bilgi AmachdirHerhangi bir resmi iste kullanilamaz.
Belediye kayitlan esastir ve Planin giincelliginin Belediye arsivinden kontrolil gerekmektedir.
Bu belgedeki bilgiler ile herhangi bir hak iddia edilemez.
\ Serh ve irtifak hakki bulunan parseller igin tapu kaytlan esastir.
“Tarih : 16.01.2013
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42.2. Son 3 Yilk Dénem Icerisinde Imar Durumunda Degisiklik Olup Bilgi (Imar
Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Olmadigina Dair vs)

Degerleme konusu parseller i¢in son 3 yillik donemde herhangi bir degisiklik olmamustir.

4.2.3. Gayrimenkuliin Kullanimina Dair Alinan Yasal izinler ve Belgeler (Yapi Ruhsati, Yapi
Kullanma Izin Belgesi, Yap1 Tatil Tutanag, Enciimen Karari, Mahkeme Kararlar,
Mimari Proje vs)

Tasinmazin bulundugu parseller iizerinde herhangi bir yap1 bulunmamaktadir.

4.2.4. Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yap1 Denetim
Kanunu Geregi Yapilmasi Gerekli Denetimler

Tasinmazin arsa olmasi sebebiyle, soz konusu degildir.

4.2.5. Varsa Gerekli Diger Belgeler (Akaryakit Istasyonu veya Otel vs ise Gerekli izin
Belgeleri)

Tasinmazin arsa olmasi sebebiyle, s6z konusu degildir.

4.2.6. Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi
ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve
Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine
fliskin Aciklama

Tasinmazin arsa olmasi sebebiyle, s6z konusu degildir.

4.3. Gayrimenkuliin Hukuki Durum Analizi

Hazirlanan rapor, amag¢ ve kapsamina bagl kalinarak tapu kayitlar tizerindeki kisitlayici serhler ve hukuki

problemler dikkate alinmadan ikame degerleri hesaplanmis ve rapor i¢eriginde sunulmustur.

BOLUM 5:
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER

5.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri
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Degerlemeye konu olan gayrimenkuller Denizli ili, Merkez Ilgesi, Semikler Koyii simrlar1 igerisinde yer
almaktadir. Gayrimenkul Denizli il merkezine yaklasik 6,3 km, Denizli-Aydin Karayolu {izerinde ve Denizli
otogarmin yol ayriminda yer almaktadir.

Degerleme konusu 781 ada 1 parsel Denizli-Aydin karayolu iizerinde yer almakta olup parsel tizerinde
herhangi bir yap1 bulunmamakta olup arsa vasfindadirlar.
Parselin konumu

nu gosteren fotograf asagidaki gibidir;

!
&
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5.3.  Rapor Konusu 781 Ada 1 Parseller Hakkinda Bilgiler

Degerleme konusu parsel sehir merkezine yakin konumludur. Topografik olarak diiz arazide bulunmakta
olup, geometrik olarak belirgin dikdortgen bi¢imindedir.

781 ada 1 parsel 2.123 m2 alanli olup parselin Denizli-Aydin Karayoluna cephesi yaklasik 48 metre
civarindadir.

BOLUM 6:
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIiZi

6.1. Etkin ve Verimli Kullanim Analizinin Tanimi

Etkin ve verimli kullanim, bos bir arazinin veya yapilandirilmis bir miilkiin, fiziksel olarak miimkiin, uygun
bir sekilde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek degerde sonuglanan yasal kullanimidir.

Etkin ve verimli kullanim iki sekildedir:
1. Bosmus gibi bir arazi veya arsanin en etkin ve verimli kullanimi
2. Yapilandirilmis bir miilkiin en etkin ve verimli kullanim1

Piyasadaki rekabet gli¢leri bir miilkiin en etkin ve verimli kullanimini saptar. Bu baglamda degerleme
uzmani miilkiin,

1. Fiziksel kullanimini

2. Mekanin tipik kullanicisini

3. En olasi alict tiirii irdeler

Yapilandirilmig bir miilkiin degeri, bosmus gibi arsanin degerinden yliksek oldugu siirece, en etkin ve
verimli kullanim miilkiin yapilandirilmig kullanimidir. Bos arsanin degeri, yapilandirilmig bir miilkiin degeri
ile yikim maliyetinin toplamini gegiyorsa, en etkin ve verimli kullanim, arsanin bogsmus gibi kullanimidir.

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizindeki Kriterler:
1. Yasal olarak kullanilabilirligi
a. Imar yonetmelikleri
b. Ozel kisitlamalar
c. Tarihi Bolgeler veya sit alanlari
2. Fiziksel olarak yapilabilirlik
a. Arsanin
I. Biyukligi
I. Sekil ve kullanilabilirligi, cephe ve derinligi,
lii. Topografyasi,
iv. Erisim imkanlari,

V. Alt yap1 hizmetlerinin mevcudiyeti,
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Vi. Zemin ve zemin alt1 sartlar
b. Yapilandirmalar
I. Biyiikliik
I. Tasarim
iii. Durum
iv. lyilestirme, yeniden tasarlama, yenileme, doniistiirme ve yikim maliyetleri
3. Finansal olarak yapilabilirlik
4, Azami Verimlilik: Mimkiin olan alternatifler arasinda fiziksel olarak miimkiin olma, yasal izin
verilebilirlik ve finansal yapilabilirlik kriterlerini saglayan ve en yiiksek bu giinkii degerle

sonuc¢lanan kullanim azami verimlikli olarak tanimlanir.

Finansal olarak yapilabilir bir kullanim, fiziksel olarak miimkiin degilse veya yasal degilse hi¢ bir anlam
ifade etmez.

6.2. Degerleme Konusu Tasinmazin En Etkin ve Verimli Kullamim Analizi

Yukarida tanimi verilen etkin ve verimli kullanimin i¢in konu gayrimenkul fiziksel olarak miimkiin, yasal
olarak izin alinmus, finansal olarak yapilmis, azami diizeyde verimli’ dir.

*Rapor konusu parseller bos durumda olup tarim alanindadirlar. Tarimsal niteligi korunacak alanda kalan
taginmazlarin tarimsal amacl olarak kullaniminin (mevcut hali) en verimli kullanim sekli olacag1 goriis ve
kanaatindeyiz.

BOLUM 7:
GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

7.1. Emsal Karsilastirma Yontemi (Satislarin Karsilastirilmasi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan ve yeni satilmig
olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilagtirma islemlerinin uygulanmasi ve karsilagtirilabilir
satis fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller
lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biiyiikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde
karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin
olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklasim piyasa degeri yaklasimidir.
Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig: kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyat1 ile makul bir siire i¢in kaldig1 kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu
kabul edilir.
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- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo -
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

7.2. Gelir indirgeme Yontemi (Kullanim Degeri)

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar1 ve isletme
giderleri igletme donemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek
faydalarin1 ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu
yaklagiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina
boliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii
degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir. Baz1 gayrimenkuller 6zellikleri itibari ile gelistirilecegi
diistintilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacag gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diistilerek bulunan net gelirleri dikkate
alinir, miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugiinkii
degerine ulagilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli kalir.

7.3. Maliyet Yontemi (Ikame Degeri)

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar
olmak {iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin 6nemli bir
kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi g6z oOniine
almir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢gbir zaman yeniden insa
etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine;
mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payimin toplam
maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir.

Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir
degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

BOLUM 8:
GAYRIMENKUL ILE iLGILi ELDE EDILEN VERILERIN ANALIZI

8.1. Degerleme Calismasim1 Olumsuz Etkileyen Faktorler

Global seyreden para piyasalarindaki kriz, inis ¢ikish ve cogunlukla inisli grafik sebebiyle, olasi bir ani
inisteki ve cikistaki gayrimenkul piyasasinin nasil bir seyir izleyeceginin kestirilememesi.

ABC GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

33



Lc

1kul Dedorlame
Ak A S

Gayrimaer
ve 12

8.2. Degerlemede Kullanilan Varsayimlar

1. Tasinmazlar tizerinde bulunan takyidatlarin olas1 bir alim-satima engel teskil etmeyecegi varsayilmistir.
Baska bir deyisle takyidatlar yok sayilmistir.

2. Nihai deger tespitindeki degerin taginmazlarin tiim yasal sorumluluklarini yerine getirdigi varsayilarak
degerleme yapilmustir.

3. Yapilan arastirmalarda bagkalar1 tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir oldugu kabul edilmistir.

4. Tim miihendislik etiitlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

5. Miilkii daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakli, asikar
olmayan sartlar1 icermedigi varsayilmistir.

6. Miilkiin, tapu ve kadastroda kayitlar1 ile belediye ve diger resmi dairelerdeki kayitlar1 ile uygunluk
icinde oldugu kabul edilmistir.

8.3. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Faktorler

Olumlu Faktorler
e Raporun ana konusunu olusturan arsa vasifli alanin ulagim sorununun olmamasi.
e 781 ada 1 parselin asfalta 48 metre cephesinin olmasi.
e Parselin konumundan dolay: Denizli ili Merkezi’ne 6,3 km mesafede yer almast.

Olumsuz Faktorler
e Parselin ‘spor tesisleri alan1’ igerisinde olmasi.

8.4. Uzerinde Proje Gelistirilen Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme raporu kapsaminda “proje degerlemesi” talebinde bulunulmadig i¢in konuya iligkin analize yer
verilmemistir.

8.5. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullamlan Veri ve Varsayimlar
ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme raporu kapsaminda “proje degerlemesi” talebinde bulunulmadigi i¢in konuya iligkin analize yer
verilmemistir.

8.6. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

8.6.1. Emsal Karsilastirma Yontemi Analizi

Arazi emsalleri:
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1- Calik Gayrimenkul’den satilik 0506 370 36 78; Tasinmazin bulundugu yere yakin durumda izmir
asfaltina sifir konumlu bos durumda 2028 m2’lik arsa vasifli taginmaz igin pazarlik sonrasi
900.000,00 TL istenilmektedir. Birim m2 degeri : 440 TL/m2

Ekom Gayrimenkul’den satilik 0532 120 37 64; Tasinmazin bulundugu yere yakin durumda Izmir

asfaltina sifir

1.600.000,00 TL istenilmektedir. Birim m2 degeri : 450 TL/m2

konumlu bos durumda 3560 m2’lik arsa vasifli tasinmaz i¢in pazarlik sonrasi

Ekom Gayrimenkul 0532 120 37 64; Tasmnmazin oldugu yerde asfalt iizerinde yer alan arsa m2
degerlerinin konum ve mevkisine goére 150 TL ile 600 TL arasinda, arka parsellere gidildikge
degerlerin diistiigii ve 100 TL ile 450 TL arasinda degistigi bilgisi alinmstir.

Emsallerin yorumu: Bélgede yapilan aragtirmalardan, alinan emsallerde ve bolge emlakgilart ile yapilan
goriismelerde benzer ozellikli arsa vasifli arazilerin birim m2 degerinin asfalt iizerinde 150-650-TL/m2
araliginda degistigi, arka kisimlarda ise 100-450-TL/m2 araliginda degistigi gézlemlenmistir. Degerlemeye
konu tasinmazin konumu, ¢evre dzellikleri, yapilasma sart1 ve Spor tesisi alani iginde bulundugu géz 6niine
aliarak m2 fiyat1 175 TL oldugu kanaatine varilmstir.

ADA PARSEL ALAN (M2) HiSSE ORANI BiRiM DEGER (TL/M2) | DEGER (TL)
781 1 2.123,00 TAM 175 371.525,00
Yuvarlatilmis Toplam Deger 375.000,00
375.000,00 TL

TOPLAM DEGER

8.6.2. Gelir Indirgeme Yontemi Analizi

Rapora konu gayrimenkuliin arsa olmasi1 nedeniyle Gelir indirgeme Y&ntemi kullanilmanustir.

8.6.3.

Maliyet Y éntemi Analizi

Rapora konu gayrimenkuliin arsa olmasi nedeniyle Maliyet Yontemi kullanilmamustir.

8.7.

Kira Degeri Analizi

Degerleme raporu kapsaminda “taginmaza ait kira degeri” talebinde bulunulmadigi i¢in konuya iliskin

analize yer verilmemistir.

8.8.

Miisterek ve Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin deger takdirleri parsel bazinda hesaplanmustir.

8.9.

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
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Oranlarn

Degerlemeye konu tasinmazlarin “Hasilat paylasimi veya kat karsiligi’” sozlesmesine haiz olmamasi ve
degerlemede konuya iligkin talep olmamasi nedenleri ile s6z konusu degerlemeye konu olmamastir.

BOLUM 9:
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. Uyumlastirma ve Nihai Deger Takdiri

9.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden yer Almadiklaria Dair
Aciklama

e Degerlemeye konu parsel mevcut arsa, bina, c¢evre diizenlemesi dikkate alinarak
degerlendirildiginden proje gelistirme (hasilat paylasimi, kat karsiligt vb) yontemleri
kullanilmamustir.

e Bu degerleme ¢aligmasinda bos arsa lizerinde gelistirilen proje degerlemesi yapilmadigindan, soz
konusu islemle ilgili varsayim ve sonuglara yer verilmemistir.

9.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken
izin ve belgelerin Eksik Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

9.4. Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigina Dair Bilgi

Is bu rapora konu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portfdyiine Alinmasina dair Sermaye
Piyasas1 Mevzuati ¢ergevesinde bir engel bulunmamaktadir.

“ BOLUM 10 : SONUC

10.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap1 ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, bolgedeki ticari hareketlilik gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate
alinmig, mevkiide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu taginmazlarin degerlendirmesinde
iilkenin ekonomik durumu da goz oniine alinmustir.
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10.2.  Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu taginmazlarin hukuki ve mali bir problemi bulunmadigi varsayimi ile toplam degerlerinin
375.000-TL + KDV olarak tahmin ve takdir edilmistir.

KDV HARIC DEGER : 375.000,00-TL

KDV DAHIL DEGERI : 375.000,00-TL + 67.500,00-TL = 442.500,00-TL

Nurullah Erdal Ayse Yildirim (Baskazanci)
Gayrimenkul Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
SPK No0:400500 SPK No: 400389
NURULLAH ERDAL AYSE YILDIRIM (BASKAZANCI)
Degerleme Uzmant Sirket Yetkilisi Ortagin Imzasi
AR
e

Katma Deger Vergisi’ ne iliskin Aciklama:

Katma deger vergisi orani, vergiye tabi her bir islem i¢in % 10'dur. Bakanlar Kurulu bu orani, doért katina
kadar artirmaya, % 1'e kadar indirmeye, bu oranlar dahilinde muhtelif mal ve hizmetler ile bazi mallarin
perakende sathasi i¢in farkli vergi oranlari tespit etmeye yetkilidir.

Katma Deger Vergisi Kanunun 28.maddesinin verdigi yetkiye istinaden yayimlanan 17.07.2002 tarih ve
2007/13033 sayil1 kararname eki karar1 uyarinca kararname eki uyarinca I sayili listede yer alanlar i¢in %1,
IT sayili listede yer alanlar icin %8, ekli listelerde yer alanlar hari¢ olmak iizere vergiye tabi islemler icin
%18 oraninda katma deger vergisi uygulanmasi gerekmektedir.

“ RAPOR EKLERI

Ek-1 Swot Analizi

SWOT: Strenght, Weaknesses, Opportunities, Threat SWOT, bu sozciiklerin bas harflerinden olusan bir
yontemdir. Gii¢lii yanlar, zayif yanlar, firsatlar ve tehditlerin analizini Ongoriir.

GUCLU YANLAR

e Parsel 781 ada 1 parselin asfalt tizerinde konumlu olmasi ve ulasim sorununun olmamas.
e Parselin Denizli Il merkezine ve Denizli sehir otogarina yakin konumlu olmast.

ZAYIF YANLAR
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e Parseln 1/1000 Menderes Belediyesi imar plan1 ¢ercevesinde ‘Spor Tesisleri Alani’ iginde Yyer
almast.

FIRSATLAR
e Parsellerin merkeze ve otogara yakin olmasindan 6tiirii uygulanan mevzii imar plani ile ticaret alani
yapilmaya miisait alanda olmasi.

TEHDITLER
e Son giinlerde tiim diinyay1 etkisi altina alacagi belirtilen kiiresel ekonomik krizin etkilerinin tilkemizi
nasil etkileyeceginin kestirilememesi.

Ek-2 Ozgecmisler ve Lisans Ornekleri

AYSE YILDIRIM (BASKAZANCI)

Ilkokul, Ortaokul ve Lise egitiminin bir boliminii Almanya’da, kalan egitimini de Sile 50. Yil
Lisesi'nde, lisans egitimini Istanbul Teknik Universitesi, Insaat Miihendisligi boliimiinde tamamlamistir.

1987-1989 yillar arasinda, Enka Holding' e ait ¢esitli projelerde Santiye Sorumlusu ve Betonarme statik
proje mithendisliginde ¢alismistir. 1989-1993 yillar1 arasinda, 6zel bir sirkette yapit malzemelerine iligkin
pazarlama ve satig konularinda gorev almigtir. 1994 yilinda Vinsan A.S.'de Altyap1 Kisim Sefi olarak gorev
yapmistir. 1995 ve 2001 yillar1 arasinda insaat ve celik sektoriinde hizmet veren Cima Makina ingaat ve
Celik Sanayi Ticaret Limited Sirketi’nde kurucu ortak, finans koordinatorii ve yatirim danigsmani olarak
gorev almistir. 2003 yilinda Sigorta Eksper Yardimciligr gérevinde bulunmustur. 2004 yilindan itibaren
Ankara Insaat Miihendisleri Odasi'na bagli olarak Kamulastirma Bilirkisiligi gérevini ve Maliye Takdir
Komisyonu tiyeligini yiirtitmektedir.

Makale:

Yurt disinda Der Immobilienbewerter, Bewertung in der Tiirkei, konulu makalesi Aralik 2010’da
yayimlanmistir. Kitap ¢aligmalar1 devam etmektedir.

Verdigi Egitimler:

Kasim-Aralik 2007, TMMOB-Insaat Miihendisleri Odasi SPK Lisanslama Smavlarina ydnelik
Gayrimenkul Degerleme-Finans Matematigi ve Mesleki Mevzuat ve Etik derslerinin egitimi,

Mart-Nisan 2011, TMMOB, I¢ Mimarlar Odasi, Kamulastirma Bilirkisiligi ve Mahkeme Bilirkisiligi
Egitimi,

Mayis 2011; ABC Firma biinyesinde uygulamali degerleme uzmanlig egitimi.

ATO, DUD, GYODER, TMOBB, ITU Mezunlar1 Dernegi iiyeligi ve TDUB denetleme kurulu iiyeligi
bulunan Ayse Yildinm Baskazanci, ABC Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. ‘de c¢alisma
hayatina devam etmektedir.

NURULLAH ERDAL

1957 yilinda Kiitahya (Tavsanl1) da dogdum..1983 yilinda Yildiz Teknik Universitesi Insaat Boliimiinii
bitirdim.. Ozel Sektdrde muhtelif miihendislik ¢aligmalarindan sonra; Sigorta Eksperi olmaya hak kazandim.
Bu alanda Sigorta Sirketlerine ve Bankalara Ekspertiz ve Degerleme Hizmeti verdim.2007 yilinda SPK
Degerleme Lisansini aldim. Halen ABC A.S de caligsmaktayim.
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'I‘SPA TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarth - 03.10,2006 No : 400389

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Ser:Vill, No:34 sayih *Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunaniar Igin Lisanstama ve Sicll Tutmaya fiiskin Esaslar Hakiunda Teblig”| uyannca

Ayse BASKAZANCI

Degerleme Uzmanhigs Lisansini almaya hak kazanmignr.

Iy ARIKAN | Tevfik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih - 08.02.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun Sert: VI, No:34 sayill “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar kcin Lisanstama ve Sicll Tutmaya ligkin Esaslar Hakkinda Teblig"1 uyannca

Nurullah ERDAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlif Lisansiu almaya hak kazanmagtir,

'

A udc

[lkay ARIKAN ENevad OZTANGLUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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