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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliikleri belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak
sozlegmesine istinaden, 08.11.2017 tarihinde. 20170270 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan degerleme uzmam Bang BARUTCU ve sorumlu degerleme uzmam Dilara

DINCYUREK in beyam asagida maddeler halinde siralanmastir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadanyla dogru

oldugunu;

b

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirh oldugunu;
» Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir

iligkimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini;

Y

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigmi;

v

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir bliimiine bagh olmadigini;

"
s

Degerleme calismalarimz; ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigimizi:

'\‘7

Degerleme Uzmami/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha dnceden deneyimli oldugumuzu;

# Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalart yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet hakkini
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimiz:

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararas) Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu

beyvan ederiz.

fa ‘.‘.{J'

v 3 J ek ol
P PR T i’
. b Ledorlema A ¥
ATAK Gayrimenkul Degéfleme A.S. Il
icerenkéy Mh. Hal Yolu Cd. Saghi Sk. Erdoganlar Apt, Mo; 1/18 34752 Atasehir / [STANBUL Savfa | |
Tel: 0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.comtr ayfa |



YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakligi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 02.10.2017

DEGERLEME TARIHI 06.11.2017

RAPOR TARIHI 08.11.2017

RAPOR NO 2017/0270

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Denizli Ili, Merkezefendi ligesi, Cakmak Mahallesi, 716 Ada 1. 717

Adal,718 Ada 1,719 Ada 1, 720 Ada 1, 721 Ada 1. 722 Ada 1. 723
Ada 1, 724 Ada | Nolu Parseller Uzerinde Konumlu Evora Denizli

Projesi.
KOORDINATLARI 37.794809°, 29.019384°
TAPU BILGILERI Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1,
IMAR DURUMU Detaylar igin Bkz. Madde 4.3,
CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen Evora Denizli Projesi’nin  mevecut

durumda ve tamamlanmas) durumundaki pazar degerinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 841 adet bagimsiz
bilimiin anahtar teslim sartlarini yerine getirilmesi durumundaki
degerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.

Projenin Mevecut Durnmuylg Toplam Degeri 156.:;11.202,50 40.52?.[;08,94
gl:é]::;l Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO Payma Diisen 79.811.132,50 20.676.459.20
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degieri 531.400.068.86 137.668.411,62
l[;rﬁt;]:nn};l_u';‘;:::{aﬁm];s;;::?m Durumunda Emlak Konut GYO Payina 05.652.012.39 24.780.314.09

e Rapor arihi ittbarivie TCMB déviz satg kuru 3,86 TL kullaminstir.

e Degerieme, Tiirk Livasi Para bivimi ile galigilmig ve raporianmugnr.

s Konu gavrimenkullerin deili Sermave Fivasasi Mevzuwan Hitkiimleri geregince: Gavrimenkul Yatirim Ortakligs portféyiine
“Proje" olarak altinmasinda herhangi bir engel bihinmamakiadir.

e Hurapor ilgili Sermaye Pivasast Mevzuat hiikiimlerine gire hazirlanmisnr.

s 2002/4480 savih Bakantar Kurulu Kavart ile net alan 150 m* 've kadar olan konur teslimierinde %1 net alans 150 m*'nin iistinde
olan konut teslimlerivle is yeri ve diger gayrimenkaullerin teslimlerinde ise %18 KDV wvendammgtor. 01,01 2013 ravibinden sonra
ingaal ruhsate aiman, (Afet Riski Altmdaki Alantarin Doniistirilmesi Halkinda Kanun kapsaminda rezery vapr alan ve risklt
alan olarak belirleven yerler ile riskli yapdarm bulundugu yerler haric) gavrimenkuller icin ise 0-499 TL arast olanlar %l
oramnda, 500-999 TL aras: ofanfar %68 oramnda, 1000 TL ve fizeri olanlar %18 oramnda KDV ye tabi olacakir.

s Bu sayfa, bu degerleme raporynun aynilmaz pargas: olup bagumsiz kullaniama:.

Rapor kopyalarmm kullanimilart halinde ortava gikabilecek somuclardan girketimiz sorumiu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
( _DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
2 Baris BARUTCU Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:400271) (SPK Lisans No:401437)
"f__. W e ATAK
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, ﬁngﬁrﬁ[eri ve Kabulleri

# Bu rapordaki higbir yorum séz konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, dzel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme calisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmanustir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamustir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindifi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadifi kabul edilmigtir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akile1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayillmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadr.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢aligmasi

yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece goérsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir

referans olarak kullanilmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi ver alt zenginligi dikkate alimmamustir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimei olmas: dolayisi ile meveut

piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g6z oniine alinarak

yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya sagh@a zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

vapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1 ongériiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman galigtirabilir.

»  Konu miilk ile ilgili degerleme uzmamnin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmas: miimkiin

defildir. Bu nedenle goriildiigii kadan ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul

edilmistir,

Calismalarda balge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan, "Cevre

Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu

konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamstir. Ancak. yerinde

yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.

Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢alismasi yapilnustir.
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BOLIUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 08.11.2017 tarihinde, 2017/0270 rapor numarasi ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine, Denizli ili, Merkezefendi Ilgesi,
(‘akmak Mahallesi'ndeki 716 Ada 1, 717 Ada 1, 718 Ada 1. 719 Ada 1. 720 Ada 1, 721 Ada 1, 722
Ada 1, 723 Ada 1, 724 Ada 1 Nolu parseller iizerinde yer alan Evora Denizli Projesi’nin
tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ile Emlak GYO A.S. payina diisen degeri ve projenin
mevcut durum degeri ile meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.S.’nin payna diisen
degeri yani sira proje kapsamindaki 841 adet bagimsiz biliimiin giincel piyasa rayi¢ degerlerinin SPK
mevzuatl ve sdzlesme geredi rayi¢ degerlerinin tespiti icin hazirlanmistir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz degerleme uzmani Baris BARUTCU sorumlu degerleme uzmam Dilara DINCYUREK
tarafindan hazirlanmistir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

¢alismalar sonucunda sgirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 08.11.2017 tarihinde

hazirlanmstar.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bati
Atasehir) Atagehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A_§. igin hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve ylkiimliiliiklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmstir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlamp
Hazirlanmadigma Iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakh@ A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portfdyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasas: Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayili “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul un

20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas1 Gereken

Asgari Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. = A" "4 17
{ ' B ¥ aaY A ]
/' enkolr)
W ™ De geErieme ,‘\} o
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler

UUNVANI

ADRESI

ILETISIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO'SU

FAALIYET KONUSU

iZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkéy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infof@ataked.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000.-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirliikteki mevzuat ¢ergevesinde her tiirlti resmi, ézel,
gergek ve tlizel kuruluglara ait her tiirlit gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi. pivasa ve g¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlart ve esaslar1 gergevesinde deferleme raporlarim
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasas
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” ¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek (izere konunun gériisiildiigii Kurul
Karar Organi'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayih toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye ahnmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Ydénetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul. gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalanin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.
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23.

Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI

ADRESI

ILETIiSIM

KURULUS TARIHI

FAALIYET KONUSU

HALKA ARZ TARIHi
GYO TESCIL TARIHi

SERMAYESI

PORTFOY BiLGILERI

:Emlak Konut Gayrimenkul Yatinim Ortaklhiii A.S.

:Barbaros Mahal]esi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atagehir / ISTANBUL

: 0216579 15 15 (Tel)

(0 216 456 48 75 (Faks)
info/@emlakkonut.com.tr(e-posta)

: 1953 Yilinda kurulmustur,

: Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatirim ortakliklarna iliskin

diizenlemelerinde yazili amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakhktir.

:02.12.2010
: 22.07.2002

: 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

: Tiirkiye’nin gesitli bdlgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Bu ¢alisma, Denizli 1li, Merkezefendi Ilgesi, Cakmak Mahallesi’ndeki 716 Ada. 1 nolu, 717
Ada 1 nolu, 718 Ada 1 nolu, 719 Ada | nolu, 720 Ada 1 nolu, 721 Ada 1 nolu, 722 Ada | nolu. 723

Ada 1 nolu, 724 Ada 1 nolu parseller izerinde yer alan Evora Denizli Projesi nin meveut durumda ve

tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degerinin Tiirk Liras: cinsinden tespitine véneliktir. Ayrica,

is bu rapor. proje kapsamindaki 841 adet bagimsiz béliimiin tamamlanmasi durumundaki deger tespiti

icin hazirlannstir,

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.

Aoy
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGILI BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Rapor konusu taginmazlar; Denizli Ili, Merkezefendi Ilgesi. Selgukbey Mahallesi sinirlarinda
yer almaktadir. Taginmazlar tapu kayitlarinda Cakmak Mahallesi kayith 716 ada 1 parsel, 717 ada 1
parsel, 718 ada 1 parsel, 719 ada 1 parsel, 720 ada 1 parsel. 721 ada 1 parsel. 722 ada 1 parsel, 723
ada 1 parsel, 724 ada | parsel numarasi ile kayithdur.

Parseller, Denizli kent merkezinde, kent merkezinin bausinda, yeni gelisen Cakmak
Balgesinde yer almaktadir.

Taginmazlar bélgenin en dnemli ulasim arteri olan Ali Marim Bulvan {izerinde ve hemen
dogusunda yer almaktadir. Tasinmazlarin bir biitiin olarak sinirim Ali Manm Bulvari yan yolu olan
648 Sokak, kuzeyinde 650 Sokak, dogusunda 647 Sokak ve giineyinde 646 Sokak olusturmaktadir.
Bélge genelinde kismen de olsa imar yollan agilmig olmasina karsin heniiz parseller arasindaki yollar
agilmamig durumdadir. Parsellerin arasindaki imar yollarina 651, 652, 648/1 ve 658 gibi sokak
numaralari verilmistir.

Kentin yeni cazibe merkezi olma yolunda énemli yatinmlarin yapildigi bolgede., Denizli
Belediyesi tarafindan olusturulmug toplu konut alanlari mevcuttur. Bélgede 500 Evler Sitesi, Umut 2
Konutlari, Umut 3 Konutlar, 800.Y1l Konutlan gibi toplu konut alanlari meveuttur.

Bélgedeki 6nemli yapilagmalar: Umutkent Camii, Elif Evler Villa Sitesi ve Umut 2 Konutlar,
Umut 3 Konutlar ve Ugler Anadolu Lisesi seklindedir.

Tasinmazlar 1zmir — Denizli Devlet Karayoluna yaklasik 5 km. Denizli Valiligi’ne 7 km.

mesafede ver almaktadir.
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3.2.  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parseller i¢in heniiz kat irtifaki kurulmanmustir. Asagida TAKBIS sistemi

tizerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gire rapora konu parsellerin miilkivet bilgileri

sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

I : Denizli
Ilgesi : Merkezefendi
Mahallesi  : Cakmak
Mevkii : Armutlu Kin
Niteligi : Arsa
Sira | Ada | Parsel Sahibi-Hissesi Yiiz(i:ll:;;imﬁ Cilt | Sahife| Tarih |Yevmiye

1 716 1 Emiak Konut GYO A.S-1/1 | 6.09421 62 | 6087 |127.01.2016| 2045

% | 1 Emlak Konut GYO A.§. -1/1 | 3.031,06 | 62 | 6088 [27.01.2016| 2045

3 | 718 1 Emlak Konut GYO A.S. -1/1| 1422702 | 62 | 6089 |27.01.2016| 2045

4 | 719 1 Emlak Konut GYO A.S. -1/1| 17.079.48 | 62 | 6090 |27.01.2016| 2045

5 | 720 1 Emlak Konut GYO A.S. -1/1 | 19.441,35 | 62 | 6091 [27.01.2016| 2045

6 | 721 1 Emlak Konut GYO A.S. -1/1 | 7.037.06 | 62 | 6092 [27.01.2016| 2045

L.C. Bagbakanlik Toplu
7 | 721 2 Konut Idaresi Baskanhigi- | 6.803,50 | 62 | 6093 |22.11.2013| 42165
1/1

8 | 722 1 Emlak Konut GYO A.S.-1/. | 6.490.63 | 62 | 6094 |27.01.2016| 2045

9 | 723 1 Emlak Konut GYO A.§-1/1 | 7.764.06 | 62 | 6095 |27.01.2016| 2045

10 | 724 1 Emlak Konut GYO A.S. -1/1 | 14.12935 | 62 | 6096 [27.01.2016| 2045

TOPLAM 102.097,72

Not:1- 14.09.2015 tarihinde Emlak Konut GYO A.S. ve Teknik Yapi Konut San. Ve Tic. AS. — Teknik Yap: Teknik Yapilar
San. Ve Tic. A.§. ve Tur. A.5. ~-UCD Yapt A.§. Is oviakligi ile imzalanan sozlesmeye konu parsellerden 721/2 Parsel kamu
Yararina ayrilan parsel olup bu amaca wygun yapilasmadan sonra ilgili kuruma bedelsiz terki soz konusu olacagindan
degerleme digt brrakidacakur,

Not:2- Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakligs A.S. talebi dizerinde 841 ader bagimsiz bolimin deger tespit
caligmast tarafimiza sunulan kat irtifaking esas bagimsiz bolim listesi dikkate alinarak yaprimisur. Is bu liste rapor

ekinde sunulmugtur.
,' eyrimankule] )
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3.2.1. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ve raporumuz ekinde sunulan Tapu Kayit Belgesine
gore rapor konusu parsel iizerinde herhangi bir kisitlayic: serh, not vb. bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu projenin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatrim ortakhigi portfdyiinde “proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadi@ goriis ve kanaatindeyiz.

3.3.  Parselin imar Bilgisi
Merkezefendi Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nde yapilan incelemelere gore rapor

konusu tagmmazlar: 03.01.2013 tarih 257 sayih bakanlik oluru ile onaylanan 1/1.000 Olgekli Denizli
Merkez Ilgesi Ugler Beldesi Cakmak Mahallesi 945 Parsel Uygulama imar Plami ve aym tarih ve
isimli 1/5.000 Olgekli Nazim imar Plan Degisikligi planlan igerisinde kaldig 6grenilmistir.

Parsellerin imar lejant ve yapilasma bilgileri asagida tabloda gésterilmistir,

P P Yapilasma Kriterleri
Sira | Ada | Parsel Y“mk’;um“ Lejant S
(m) Emsal | Hmaks | Cekmeler
] 716 1 6.094 .21 Ticaret 1.00 Serbest S5m.-10m.
2 717 ] 3.031.06 Konut 2.00 Serbest 5 m.
3 718 1 14,227.02 Konut 2.00 Serbest | Sm.- 10 m.
4 719 i 17.079.48 Konut 2.00 Serbest Sm.-10m.
3 720 | 19.441.35 Konut 2.00 Serbest Sm.- 10 m.
6 721 i 7.037.06 | Ogzel Egitim Tesisi 1.00 | Serbest 5m.
7 721 2 6.803.50 Egitim Tesisi 1.00 Serbest Sm.
8 722 ] 6.490.63 Konut 2.00 Serbest S5m.-10m.
9 723 1 7.764.06 Ticaret 1.00 Serbest | 5m.- 10 m.
10 724 1 14,129.35 Konut 2.00 Serbest Sm.-10m.
F i B | IF . l ..-'\ |
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IMAR PLAN NOTLARI

KON-165 GENEL PLAN NOTLARI

* YAPILARDA DEPREM YONETMELIGINE UYULACAK ZEMIN MEKANIGI DIKKATE
ALINACAKTIR.

 HER PARSELDE CEKME MESFASINI TASMAMAK AYRICA(SIYAH KOD)TABIl ZEMIN
KOTUNDA, SUBASMAN SEVIYESININ ALTINDA KALMAK SARTIYLA YER ALTINDA
OTOPARK DUZENLEMESI YAPILABILIR. ANCAK UST ZEMINDE, TABIi ZEMIN YESIL
ALAN OLARAK DUZENLENECEKTIR. (08.07.2005 T. VE 283 S.B.M.K.)

e 2009 YILININ TEMMUZ AYINDAN ITIIBAREN YAPILAN VE YAPILACAK OLAN YOL
GENISLETMELERI ILE ILGILI PLAN DEGIiSIKLIKLERINDEN ETKILENEN PARSELLERDE:;
MEVCUT RUHSATLI BINA VARSA BINAYA AIT KAZANILMIS HAKLAR BiNA
YIKILTNCAYA KADAR SAKLI KALIR. MEVCUT BINA YIKILIP YERINE YENI BiNA
YAPILMAS] HALINDE YOLA TERK VE / VEYA [HDAS ISLEMIi YAPILMADAN KATI
RUHSAT VERILMEZ ( 10.11.2009 T. VE 853 S.B.M.K.)

e BELEDIYE SINIRLARI VE MUCAVIR ALANLARI ICINDE, HER TURLU AKARYAKIT iLE
SIVILASTIRILMIS PETROL GAZI (LPG) VE SIVILASTIRILMIS DOGAL GAZ (LNG)
ISTASYONLARININ KURULACAGI ALANLARIN 1/5000 OLCEKLi NAZIM iMAR PLANI VE
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARINA “AKARYAKIT SATIS VE LPG iIKMAL
ISTASYONU™ OLARAK ISLENMESI SARTTIR.(07.01 .2010 T. VE 66 S.B.M.K.)

¢ PLANLI ALANLAR TIP IMAR YONETMELIGININ 17.MADDESITNDE BELIRLENEN BiNA
CEPHE SARTLARINDA %10 ESNTEKLIK SAGLANACAKTIR. SOZ KONUSU ESNEKLIK
SARTI TEVHID-1.FRAZ SONUCU VE/VEYA 18. MADDE UYGULAMASI OLUSTURULACAK
YENI PARSELLER ICIN GECERLI DEGILDIR. (B.M.NIN 08.09.2011 T. VE 678 S.B.M.K. ILE)

e DENIZLJ BELEDIYE MECLISININ 07.01.2010.TARIH VE 66 SAYIL] KARARINDAN ONCE
BELEDIYEMIZDEN ON OLURU KABUL EDILMIi$ VE ONAYLANMIS PROJELER iCiN ON
OLURDAKI IMAR HAKLARI SAKLIDIR.

E-63 GENEL HUKUMLER

¢ HER PARSELDE CEKME MESAFESINI TASMAMAK AYRICA (SIYAH KOD) TABIi ZEMIN
KOTUNDA,SUBASMAN SEVIYESININ ALTINDA KALMAK SARTIYLA YER ALTINDA
OTOPARK DUZENLEMESI YAPILABILIR. ANCAK UST ZEMINDE.TABIi ZEMIN YESIL
ALAN OLARAK DUZENLENECEKTIR (08.072005 T. VE 283 S.B.M.K.)

e 2009 YILININ TEMMUZ AYINDAN ITIBAREN YAPILAN VE YAPILACAK OLAN YOL
GENISLEMELERI ILE ILGILI PLAN DEGISIKLIKJERINDEN ETKILENEN PARSELLERDE:
MEVCUT RUHSATLI BINA VARSA BINAYA AIT KAZANILMIS HAKLAR BINA
YIKILINCAYA KADAR SAKLI KALIR. MEVCUT BINA YIKILIP YERINE YENI BiNA
YAPILMASI HALINDE YOLA TERK VE / VEYA iHDAS ISLEMi YAPILMADAN KATI
RUHSAT VERILEMEZ. (10.11.2009 T, VE 853 S.B.M.K.)

e 3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN SARTLARI VE DENiZLi IMAR PLANI PLAN
HIJKUMLERI GECERLIDIR.

T-131 GENEL HUKUMLER

e TICARET ALANI OLARAK AYRILAN YAPI ADALARINDA, 9.50 METRE VE DAHA DAR
YOLLARA CEPHELI PARSELLERIN ZEMIN KATLARI. ISTENILDIGI TAKDIRDE BODRUM
VE ZEMIN KATLARDA ARKA BAHCE MESAFESINI DOLDURMAKSIZIN KONUT ALANI
OLARAK KULLANILABILIR. ANCAK OTOPARK [HTIYACI ZEMIN KATIN TiCARET
OLDUGU VARSAYILARAN HESAPLANMALIDIR. (08.11.2013 T. 666 S.B.M.K.)

¢ PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE ACIKCA BELIRTLEN BIR HUKUM YOKSA TiCARET
ALANI OLARAK AYRILAN YAPI ADALARINDA ISTENILDIGI TAKDIRDE BODRUM VE
ZEMIN KATLARDA ARKA BAHCE MESAFESINI DOLDURMAKSIZIN UST KATLAR
KONUT ALANI OLARAK KULLANILABILIR. (08.11.2013 T, 666 S.B.M.K.)

* PLAN VE PLAN NOTLARINDA BINA KUTLESI/YAPI NIZAMITAKS VE EMSALDEN
HICBIRI TANIMLANMAYAN TICARET ALANLARINDA YER ALAN PARSELLERIN
MEVCUT ENCUMENCE ONAYLANMIS BIRKAC PARSELDEN OLUSAN KUTLELERIN
BOYU 30 METRE USTUNDE ISE BITISIK NiZAM, 30 METRE VE ALTI‘NDA iSE AYRIK

NIZAMDIR.(11.07.2013 T. VE 438 S.BM.K.) " ATTA I”
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e RUHSAT ALDIGI TARIH ITIBARIYLE IMAR DURUMUNDAKI KAT ADEDINE GORE BINA
YAPILMIS iSE TADILAT, ISKAN RUHSATI V.B. ISLEMLER] ICIN INSAAT RUHSATININ
YENILENECEK. AYNI RUHSATA ILISKIN MUKTESEP HAKLAR
KORUNACAKTIR(17.06.2002 T 78 $.B.M.K.)

¢ HER PARSELDE CEKME MESAFESINI TASMAMAK AYRICA.(SIYAH KOD) TABII ZEMIN
KOTUNDA, SUBASMAN SEVIYESININ ALTINDA KALMAK SARTIYLA YERALTINDA
OTOPARK DUZENLEMESI YAPILABILIR. ANCAK UIST ZEMINDE. TABii ZEMIN YESIL
ALAN OLARAK DUZENLENECEKTIR. (08.07.2005 T. 283 S.B.M.K.)

o« MEVCUT INSAAT RUHSATI BULUNAN, SURESI iCINDE INSAATINI TAMAMLAYARAK
ISKAN ASAMASINDA PLAN DEGISIKLIGINDEN DOLAYI iSKAN ALAMAYAN VEYA
MEVCUT RUHSATLI INSAATLARINA TADILAT RUHSATI ONAYLATMAK ISTEYEN
PARSEL SAHIPLERININ DURUMLARI DEGERLENDIRILEREK BIR DEFAYA MAHSUS
OLMAK UZERE INSAAT RUHSATLARININ YENILENECEK. TADILAT VE ISKAN
RUHSATLARI VERILECEKTIR. (09.04.2001 T. 182 S.B.M.K)

e ACIK OTOPARKLARA AIT 6 METREKAREYI GECMEYEN PVC. ALUMINYUM, AHSAP V.B.
MALZEMELERDEN YAPILAN TASINABILIR CINSTEN KABINLER ICIN INSAAT RUHSATI
VE ISKAN RUHSATI ARANMAKSIZIN ACMA VE CALISMA RUHSATI
VERILEBILIR.(06.06.2007 T. 288 S.B.M.K.)

* 2009 YILININ TEMMUZ AYINDAN ITIBAREN YAPILAN VE YAPILACAK OLAN YOL
GENISLEMELERI ILE iLGILI PLAN DEGISIKLIKLERINDEN ETKILENEN PARSELLERDE:
MEVCUT RUHSATLI BINA VARSA BINAYA AIT KAZANILMIS HAKLAR BINA
YIKILINCAYA KADAR SAKLI KALIR. MEVCUT BINA YIKILIP YERINE YENI BINA
YAPILMASI HALINDE YOLA TERK VE / VEYA [IHDAS ISLEMi YAPILMADAN KATI
RUHSAT VERILEMEZ. (10.11.2009 T. 853 S.B.M.K)

* BELEDIYE SINIRLARI VE MUCAVIR ALANLARI ICINDE. HER TURLU AKARYAKIT ILE
SIVILASTIRILMIS PETROL GAZI (LPG) VE SIVILASTIRILMIS DOGAL GAZ (LNG)
iISTASYONLARININ KURULACAGI ALANLARIN 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI VE
1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARINA “AKARYAKIT SATIS VE LPG iIKMAL
[STASYONU” OLARAK ISLENMESI SARTTIR (07.01.2010 T. 66 S.B.M.K.)

¢ PLANLI ALANLAR TIP IMAR YONETMELIGININ 17.MADDESINDE BELIRLENEN BINA
CEPHE SARTLARINDA %10 ESNEKLIK SAGLANACAKTIR. SOZ KONUSU ESNEKLIK
SARTI TEVHD-IFRAZ SONUCU VE/VEYA 18. MADDE UYGULAMASI OLUSTURULACAK
YENI PARSELLER ICIN GECERLI DEGILDIR .~ (08.09.2011 T. 678 S.B.M.K. ILE)

e 10022010 T. 132 SBMK. ILE; KENT SILUETINI BOZUCU YAPILASMANIN
ENGELLENMESI ICIN PREFABRIK CELIK SISTEM VEYA SOKULUP TAKILABILIR
MALZEMEDEN YAPILARIN YAPILIP YAPILMAMASI HUSUSUNDA; KONUT ALANLARI
HARIC IMAR DURUMUNDA VERILEN KAT ALDETLERINDEN DUSUK KATTA YAPI
YAPILMAK ISTENDIGINDE VE EMSALE TABII ALANLARDA EMSAL HAKKININ
TAMAMI KULLANILMADIGI TAKDIRDE BELEDIYENIN BELIRLEDIGI KOMISYON
TARAFINDAN PROJELER INCELENEREK KARARA BAGLANACAKTIR. KARARI
ALINMISTIR.
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DENIZLI iLi, MERKEZ iLCESI, 945 PARSEL UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI

PLAN NOTLARI

1-PiS SU CUKURLARI HIi¢ BIR SEKILDE AKARSULARA BAGLANAMAZ. 19.03.1979 GUN VE 13783
SAYILI RESMI GAZETEDE YAYIMLANAN "LAGIM MECRASI HAKKINDA YONETMELIK"
HUKUMLERI GECERLIDIR.

2-1593 SAYILI UMUMI HIFZISTHHA YASASI ILE 26.10.1983 TARIH VE 18203 SAYILI RESMI
GAZETEDE YAYIMLANAN "GAYRI SIHHI MUESSESELER YONETMELIGINE UYULACAKTIR.
3-YAPILAR, YAPI YAKLASMA SINIRLARI iCINDE KALMAK, 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE
YONETMELIK HUKUMLERINE UYMAK KOSULU ILE ADA/PARSEL ICINDE ISTENILEN SEKILDE
YERLESTIRILEBILIR.

4-PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK TUM YAPILARDA "AFET BOLGELERINDE YAPILACAK
YAPILAR HAKKINDAKI YONETMELIK" HUKUMLERINE UYULACAKTIR.

5-BU PLAN DEGISIKLIGINE YONELIK OLARAK HAZIRLANAN VE DENIiZLi VALILIGI'NCE (iL
AFET VE ACIL DURUM MUDURLUGU) 16.06.2011 TARIHINDE ONAYLANAN iMAR PLANI
DEGISIKLIGINE ESAS JEOLOJIK JEOTEKNIK ETUD RAPORUNDA BELIRTILEN HUSUSLARA
UYULACAKTIR.

6-IMAR PLANI ILE MULKIYET ARASINDA 2 M'YE KADAR OLAN UYUSMAZLIKLARDA YOL
ISTIKAMETI VE GENISLIGI DEGISTIRMEMEK SARTIYLA, PLAN DEGISIKLIGI YAPILMAKSIZIN
DUZELTME YAPMAYA ILGILI IDARE (TOPLU KONUT IDARESI VE DENIZLI BELEDIYESI)
YETKILIDIR.

7-PLANLAMA ALANINDA GEREKMESI DURUMUNDA IMAR ADALARI ININ YOLA CEPHELI
BOLUMLERINDE, ILGILI KURUM GORUSU ALINARAK TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK
ALTYAPI ALANLARI AYRILABILIR,

8-TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA, TRAFO, TELEKOM YAPILARIL.
SANTRAL BINALARI, ARITMA TESISI, SU DEPOSU V.B. KULLANIMLAR YER ALABILIR. BU
ALANLAR VAZIYET PLANINA GORE IFRAZ EDILEBILIR.

9-IMAR ADALARININ YOLA CEPHESI OLMAYAN BOLUMLERINDE, KURUM GORUSU
DOGRULTUSUNDA YAPILMASI GEREKLI TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI
ALANLARININ MULKIYETI KAT MULKIYETINE GORE BELIRLENIR.

10-PLAN ONAMA SINIRLARI ICERISINDE YER ALAN HER TURLU PROJELENDIRME VE
YAPILANMA CALISMALARINDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIK
HUKUMLERI ILE DEPREM YONETMELIGI HUKUMLERINE UYULMASI ZORUNLUDUR.

11-YAPI ADALARINDA BLOK EBAT VE SEKILLERI YONETMELIK HUKUMLERINE TABii OLUP:
PLANDA BELIRTILEN INSAAT EMSALINI ASMAMAK KAYDIYLA ADA iCI YOLLAR, ADAY A AT
COCUK OYUN ALANLARI, PARKLAR VE DIGER KULLANIMLAR ILE, BLOKLAR ARASI
MESAFELER VAZIYET PLANI VE MIMARI PROJELER ILE BELIRLENECEKTIR.

12-IMAR PLANINDA BELIRTILEN INSAAT EMSALI ASILMAMAK KOSULUYLA YAPI
ADALARINDA AYRIK, IKIZ, BLOK, SIRA EV VE TERAS EV SEKLINDE YAPILASMA DUZENLERI|
YER ALABILIR. YAPI NIZAMLARI AYNI ADA ICERISINDE AYRI AYR1 VE BIRLIKTE
KULLANILABILIR. BUNLAR VAZIYET PLANI iLE BELIRLENIR VE AYNI ADA iCERISINDE
FARKLI KAT UYGULAMASINA GIDILEBILIR.

13.TUM YAPI ADALARINDA YERLESIM PLANLARI VE BAHCE TANZIMINE GORE HAFRIYAT VE
DOLGU YAPILABILIR. ANCAK DOGAL ARAZI YAPISININ KORUNMASI ESASTIR.

14.PLAN KAPSAMINDAKI ALANLARDA OLUSTURULMUS ADA VE/VEYA PARSELDE
YAPILACAK BINALARDA +0.00 KOTU, TABiI ZEMINE GORE BINA KOSE NOKTALARI
ORTALAMASINDAN ALINACAKTIR.

15- KONUT ALANINDA YAPI YOGUNLUGU EMSAL2.00, MAKSIMUM YAP! YUKSEKLIGI
HMAX:SERBESTTIR.

- 4

y-

I Y imenki l, )
o “~ Degerleme A5,
ATAK Gayrimenkul Degererna A.S. Il
lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saghk Sk. Erdaganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savh: I 16
Tel: 0(216) 573 9696 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayla




34. Projenin Son Usg Yillik Diénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi
Tapu Miidiirligi'nde ve TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerinden temin

edilen bilgilere gbre rapor konusu tasinmazlar, 22.11.2013 tarih 42165 yevmiye numarasi ile 945
nolu parselin ifraz isleminden olusmus ve tescil edilmistir. Tasinmazlar hali hazirda 22.01,2016 tarih
2045 yevmiye numarasi ile Emlak Konut GYO A.S. adina alim suretiyle kayithdir.

Rapor konusu taginmazlarin olustugu 945 nolu parsel 11.02.1979 tarih 7464 yevmiye
numarasi ile Maliyet Hazinesi adina kayith iken 17.02.2011 tarih 5627 yevmiye numaras: ile alim
suretiyle Toplu Konut Idaresi Bagkanligi adina tescil edilmistir. En son yukarida belirtildigi iizere
Emlak Konut GYO A.§. portfdyiine gecmistir. Parsellerden 721/2 nolu parselin miilkiyeti TOKI

tizerindedir.

3.4.2 Belediye Incelemesi B
Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlar 03.01.2013 tarihli 1/1.000 Olgekli Denizli Ili

Merkez Ilgesi 945 Parsel Uygulama Imar Plan Degisikligi Imar planindan énce eski planlarda Saghk
Tesisleri Alani (Devlet Hastanesi) lejantinda kalmaktadir. Son ii¢ yillik dénemde baskaca bir
degisiklik gdrmemistir.

Yapilan incelemelerde mevcut imar paftalanmin  Merkezefendi Belediyesi argivinde
bulunmadig: belirtilmistir. Imar planlarimin arsiv bilgileri Denizli Biiyiiksehir Beledivesi’nden temin

edilebilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi
Rapor konusu parseller 22.11.2013 tarih 42165 yevmiye ile yapilan ifraz islemi ile 945 nolu

parselden olugmustur. Parsellerde baskaca bir kadastral degisiklik gerceklesmemistir.

3.5. llgili Mevzuat Geregi Alinmns izin ve Belgeler
Rapor konusu parseller iizerinde ticaret ve egitim tesisleri de bulunan konut projesi

geligtirilmis olup bir sonraki sayfada parsel biinyesinde yer alan tasinmazlarin tadilat/yeni yapi ruhsat

bilgileri sunulmustur.
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ATAK Gayrimenkul D

ORTAK
] AI.ANJEAR
ADA g = INSAAT ALANI TARIC TOPLAM
SIRA RUHSAT | RUHSAT | VERILI e BB
BLOK NO & | YAPLSINIFI INSAAT BB NITELIGI KAT
NO TARIHI NOSU NEDEN ALANI ADEDI ADEDI
PARSEL {m?) (m?)
1 71601 A 2001 2016 126 YENI YAPI 4A 9349 00 648000 | OFIS VE ISYERI 58 ?
270,00 | OFIS VE ISYERI 3
2 N1 A 29.1.2016 127 YENI YAPI 4A 11.684,00 14
6 364,06 MESKEN 88
3 A 128 YENI YAPI SA 14.420,22 9.413,06 MESKEN n 19
4 i 129 YENI YAPI 4A 5.708,76 3,726,350 MESKEN 24 7
5 Cl1 130 YENI YAPI 4A 7.813,71 5.100,54 MESKEN 36 1]
TIRA 29.1 2016
6 C2 131 YENI YAPI 44 863813 J63870 MESKEN 40 11
7 C3 132 YENI YAFI 44 867385 5.662,01 MESKEN 40 12
8 4 133 YENI YAPI aa 049827 6.200,17 MESKEN 44 12
9 DI 582 TADILAT 44 7.050,30 1.689.90 MESKEN 24 7
10 D2 583 TADILAT SA 14.196,92 10.174,75 MESKEN 76 20
11 D3 584 TADILAT ac 10.701,93 692301 MESKEN 50 16
T1%/1 2842016
12 D4 583 TADILAT 4C 11.740,19 7.792.42 MESKEN 56 16
13 D3 586 TADILAT SA 14.072,84 9.675,67 MESKEN 7 19
14 D6 587 TADILAT 4A 7.25949 3 639,90 MESKEN 24 7
15 Al 140 YENI YAPL 5A 15.885.16 9944 96 MESKEN 76 20
16 o2 144 YENI YAPI AA 9.006,74 5.638.70 MESKEN a0 n
17 C3 145 YENI YAPI 44 8.147,14 510054 MESKEN 36 1
72001 26.1.2016
18 Ci 143 YENI YAPI aA 814714 5.100.54 MESKEN 36 1
19 Bl 141 YENI YAPI 4A 595237 3.726,50 MESKEN 24 7
20 B2 142 YENI YAPI 4A 595237 3726.50 MESKEN 24 7
21 C4 146 YENI YAPI 44 9000, 74 503870 MESKEN 40 11
201 29.1.2016
22 D 147 YENI YAPI S5A 1595758 9.990,29 MESKEN 57 20
OKUL,
3 A 148 | YENI YAPI A 571121 571121 (—ONIVERSITE, I 5
ARASTIRMA
7211 2912016 ORUL.
24 B 149 YENI YAPI A 440041 440041 |-UMIVERSITE, 1 5
ARASTIRMA
11.633 60 MESKEN 161
25 €l 943 TADILAT SA 20.274.59 21
282,33 | OFIS VE ISYERI 2
721 38206
676.64 MESKEN 10
26 f G4 TADILAT an 9,740,54 L1
2.127,52 | OF1S VE ISYER] 16
T2 464856 MESKEN 72
bk 72340 TICARET | 2642017 323 TADILAT 4C 16.808,67 15
BLOGU 4.170,51 | OFIS VE ISYER| 26
28 Bl 588 TADILAT 4C 8.673,65 4.5968,26 MESKEN 36 11
29 B2 589 TADILAT ac 840226 5.540,71 MESKEN 40 11
30 B3 00 TADILAT 5A 13.427.69 9421,20 MESKEN 70 19
72400 284 2006
31 B4 591 TADILAT 4n 6.576,60 372271 MESKEN 4 S
32 BS 92 TADILAT ac 81114 5181,99 MESKEN ki3 12
33 BG 583 TADILAT 4ac B.264.04 575409 MESKEN 42 12
329.2584 51 = 1579
> 4 P . :’
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ruhsat bilgileri de asagidaki tabloda sunulmustur.

Tadilat ruhsatlar meveut 719 ada 1, 722 ada 1, 724 ada 1ve 723 ada 1 nolu parsellerin ilk yapi

SIRA | ADA | BLOK | RUMSAT | RUHSAT | VERILI YAPI i:f:gf S BB TOPLAM
NO | PARSEL NO TARIHI NOSU NEDEN SINIF1 {"ﬂ ! ADEDI | KAT ADEDI
9 A 134 YENI YAPL SA 15,559.51 MESKEN 76 20
10 Bl 135 YENI YAPI 4A 583035 MESKEN 24 Y
11 B2 136 YENI YAPI 4A 583035 MESKEN e 7
7191 2912016
12 1 137 YENI YAP] 48 10,404 99 MESKEN 47 15
13 2 138 YENI YAPL 4A 1145747 MESKEN 52 15
14 o 139 YENI YAPI A 1563044 MESKEN 57 20
MESKEN 163
25 A 01.2.2016 158 YENI YAPI SA 2845000 2
OFIS VE ISYERI 2
7221
MESKEN i
26 B 2912016 156 YENI YAPI M 2.939.86 4
OFIS VE ISYERI 2
27 7231 29.01.2016 155 YENI YAPI 4A 1168215 OFIS VE ISYER] 69 7
28 A 150 YENI YAPI SA 1533078 MESKEN 76 2
29 £ 29.1.2016 151 YENI YAPR] 4A 574464 MESKEN 24 8
kL Ci 152 YENI YAPL 4A 5.744.64 MESKEN 2] g
72411
31 €2 122016 157 YENI YAPI 4A 8.692.42 MESKEN 40 1
32 3 153 YENI YAPI 4A 7,862 81 MESKEN 36 12
2912006
33 4 154 YENI YAP! 4A 8.69242 MESKEN a0 2
3.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Ruhsat tarihi itibariyle; ilgili kanun gere@ince tasinmazlarin yap: denetim isleri Selcuk Bey

Mabhallesi 605 Sokak No:10 Merkezefendi / Denizli adresinde bulunan CANOZ YAPI DENETIM

LTD. $Ti. tarafindan saglanmaktadr.

i1gili mevzuat uyarinca arsa iizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alimmms olup

proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

ATAK Gayrimenkul De
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3.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi
Rapor konusu parsellerin konumlan. fiziksel dzellikleri. biiyiikliikleri. meveut imar durumlan

ve yasal izinleri dikkate alindifinda parseller {izerinde biinyesinde ticari {initeler ve okul barindiran

“konut projesi” inga edilmesi olacag goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasinmazlar icin hentiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamis olmasi nedeni ile projedeki her bir bélimiin degerleme analizi yapilmamistir, Yalmzca
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 841 adet bagimsiz béliimiin piyasa
rayi¢ degerleri tespit edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan mimari proje iizerinden
hazirlannmig bagimsiz boliim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmistir. Onayh

bagimsiz boliim listesi rapor ekinde sunulmustur.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu, Denizli ili, Merkezefendi Ilgesi, Cakmak Mahallesi, 716 Ada | nolu, 717 Ada

1 nolu, 718 Ada 1 nolu, 719 Ada 1 nolu, 720 Ada 1 nolu, 721 Ada 1 nolu, 721 Ada 2 nolu, 722 Ada 1
nolu, 723 Ada 1 nolu, 724 Ada 1 nolu parseller tizerinde gelistirilen proje hasilat paylasimi modeli ile
geligtinlmekte olan bir proje olup, parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede
Teknik Yap1 Konut San. Ve Tic. AS. — Teknik Yap Teknik Yapilar San. Ve Tic. A.S. ve Tur. A.S. -
UCD Yapr A.S. Is ortakh@ Arsa Satis1 Karsihg Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 514.727.778.-
TL+KDV, Arsa Satis1 Karsiligi Sirket Pay1 Toplam Geliri (ASKSPTG) 92.651.000,-TL+KDV ve
%18 Arsa Satisi Kargih@ Sirket Payr Gelir Orani (ASKSPGO) teklif ederek kazanmugtir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklarma Alinmas: Hakkinda Goriis
Rapor konusu “Evora Denizli Projesi"nin sermaye piyasasi mevzuatl gercevesinde

gayrimenkul yatirim ortakhklar portféyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel olmadig goriis ve

kanaatindeyiz.
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3.11. Gayrimenkuller ile ilgili Fiziksel Bilgiler ve Aciklamalar
» Rapora konu taginmazlar; Denizli 1li, Merkezefendi Ilgesi, Sel¢ukbey Mahallesi sinirlarinda

yer alan ve tapu sicilinde, Cakmak Mahallesi 716 ada 1 parsel, 717 ada 1 parsel. 718 ada ]
parsel, 719 ada 1 parsel, 720 ada 1 parsel, 721 ada | parsel, 721 ada 2 parsel, 722 ada 1
parsel, 723 ada 1 parsel, 724 ada 1 parsel sayili arsalardir.

e Parsellerin ylizél¢timii bilgileri tabloda gésterilmis olup toplam 95.294,22 m*'dir.

Ada Parsel Yiizolgiimii (m?)
716 1 6,094.21
717 | 3,031.06
718 1 14,227.02
719 1 17,079.48
720 1 1944135
721 1 7.037.06
721 2 6,803.50
722 1 6,490.63
723 1 7.764.06
724 1 14,129.35

TOPLAM 102,097.72

o Parseller diiz ve engebesiz bir arazi yapisina sahiptir.

e Taginmazlar dikdortgen seklinde diizgiin geometrik yapiya sahip imar parselleridir.

e Parsellerin ¢evresinde herhangi bir simir bulunmamakla birlikte proje alani paravanlar ile
kapatilmstir.

e Bolgede kentsel alt yapi tamamlanmis olmasina karsin parseller arasindaki imar yollan
heniiz agilmamistir.

e Parseller iizerinde projeye ait bloklar, santiye binalar. kule ving ve ingaat malzemeleri
bulunmakta olup ingaat faaliyetleri devam etmektedir.

o Tiim parseller icin yasal izinler alinmistir.

e Emlak Konut GYO A.8."nden alinan hak edis bilgileri dogrultusunda rapor konusu parseller
lizerinde gelistirilen projede genel ingaat seviyesinin rapor tarihi itibariyle % 17.75 oldugu

dgrenilmigtir. Bu bilgiden hareketle meveut durum degerlemesi yapilnustir.

f % |
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Emlak Konut GYO A.S. vetkilerinin talebi dogrultusunda tarafimiza sunulan onayh
bagimsiz béliim listesine gire 719 ada 1 nolu parselde 302 adet, 721 ada 1 nolu parselde 2
adet, 722 ada 1 nolu parselde 189 adet, 723 ada 1 nolu parselde 98 adet ve 724 ada 1 nolu
parselde 250 adet olmak iizere toplam 841 adet bagimsiz béliimiin degerlemesinin yapilmas
talep edilmistir.

Evora Denizli Projesi kapsaminda yer alan 719 ada 1 nolu parselde D1, D2. D3, D4, D5. D6
bloklar, 722 ada 1 nolu parselde C1 ve C2 bloklar, 724 ada 1 nolu parselde B1, B2, B3, B4,
B5, B6 bloklar, 723 ada 1 nolu parselde T2 Ticaret Blogu bulunmaktadir.

Emlak Konut GYO A.S. den proje biinyesindeki 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 nolu
parsellerdeki bloklarin garsaf listelerinin hazirlanmig oldugu 6grenilmigtir. Bu ¢arsaf listede
goriinen bloklarin satilabilir alanlar hesaplanarak asagidaki tabloda sunulmus olup bu
alanlar ortak alanlarda dahil briit alanlardir. Ticari iinitelerin alanlarina depo ve eklenti
alanlan da dahil edilmigtir. Tahsisli alanlar bu alanlardan hari¢ tutulmus ve degerlemede

sagladigi fayda géz dniinde bulundurulmustur.

Ada/Parsel Konut Alam Diikkan Alam Okul Alam
719/1 46.967,68 -
12171 - - 9.637.45
722/1 14.300,42 2.440,08 -
724/1 38.362.71 -

723/1 551470 4.248.72 -
TOPLAM 105.142,51 6.688.8 9.637,45

Yukandaki tiim hesaplamalardan hareketle proje biinyesindeki 9 adet parsel iizerinde yer
alan bloklarin ¢arsal listesi meveut olanlardan alinan bilgiler ile garsaf listesi meveut
olmayan bloklarin ruhsatta goriinen alanlan dikkate alinarak hesaplanan satilabilir alan
dagilimi bir sonraki sayfada gosterilmistir. 716/1, 717/1, 718/1 ve 720/1 nolu parsellerin
heniiz ¢arsaf listesi meveut olmadifindan bu toplam alanin yaklasik olacag: kabul edilmis
olup bagimsiz boltimlerin ayrintih olarak ortak alandan aldig1 paylar, eklenti, depo alanlan
dikkate almarak olugturulacak carsaf listede satilabilir alanlar netleseccktir. Yukarida

belirtildigi {izere yapilan kabulde ortak alanlar hari¢ gériinen ruhsat alanlari %20

genisletilmistir.
716/1,717/1, 718/1 VE 720/1 Nolu Parseller OFIS-ISYERI | MESKEN
Ruhsattan Alinan Ortak Alanlar Hari¢ alanlar *1,20 8.100,00 109.166,12

716/1 nolu parsel tizerindeki blogun %80 inin ofis. %20 sinin diikkan olacagi, 717/1 nolu

parselde goriinen ofis isyeri alanin ise tamaminin diikkan olacagi kabul edilmistir.
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e Yukaridaki kabuller dogrultusunda satilabilir alanlarin yaklasik olarak alanlari asagida tablo

halinde sunulmustur.

OFiS | DUKKAN | MESKEN | OKUL
RUHSATTAN HESAPLANAN ALANLAR | 6.220,80 1.879.20| 109.166,12 0.00
CARSAF LISTEDEN ALINANLAR 0,00 6.689.80| 105.142,51| 9.637.45
6.220,80 8.569,00| 214.308,63| 9.637.45

e Proje biinyesinde ruhsati alinmig ve bagimsiz béliim listesi ibraz edilen parselin daire tipleri

ve adetleri parsel bazinda asagida sunulmustur,

ADA/PARSEL |  DAIRE DAIRE SATISA ESAS BRUT
NO TIPI SAYISI KULLANIM ALANI (M?)
2+] 164 105,95-163.20
719/1 3+1 110 142,04-188,59
4+ 28 196.66-201,06
1+ 2
a5 1 117 58,55-111,18
2+1 54 98,70-106,01
1+1 2 57.44
2+1 132 -
S 104.58-166,18
3+1 76 137,96-188.78
4+1 40 174,57-200,31
723/1 I+1 72 61,20-87,41

3.12.

Olumlu Ozellikler
e Kentin yeni olusan cazibe merkezinde yer almasi,
¢ Bolgede hizli ve litks yapilasma faaliyetlerinin devam etmesi.
e Bolgenin en biiyiik ana arterine cepheli olmasi,
* DBolgede bircok yeni kamu ve dzel yatirimin planlaniyor olmasi.

e Projenin ulasim imkén ve alternatiflerinin olmas.

Olumsuz Ozellikler
e Bdélgenin heniiz gelisimini tamamlamamis olmasi,

¢ Kent merkezine uzak konumda olmasi.

Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tanimlari

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagli hak ve faydalanin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan galigmaya “degerleme”, bu calismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavram, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve satcilan
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Defier, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilanin lizerinde uzlagmaya varacaklar varsayimsal veya hayali fiyat temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir ger¢eklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet igin §denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.’

Fiyat, bir malin. hizmetin veya emtianin degis tokusuna iliskin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
i¢in istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gerceklestirildikten sonra ise.
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir, Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alcinin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacag,

¢ Gayrimenkuliin satig1 i¢in yeterli pazarlama yapilacafi ve makul bir siire tamnacag,

o ()deme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilacag varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Degeri” denir.

' UDES —Uluslararas1 Degerleme Standartlan ~Deger ve Fiyat

4.1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Al ve saticr arasinda gortismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller icin belirlenen.
takribi 3-6 ay arah@ igindeki en olasi nakit satig degeridir, Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi deferin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
araligi i¢inde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fivat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varhiklarin agik artirmayla satilmasi onerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar géz
tniinde bulundurularak, gayrimenkul i¢in belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satis1 igin kabul edilen zaman araliga genellikle 3 aydan azdir.
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram., faal bir isletmenin biitiintine katkida bulunan
biitiinii olusturan parcalarina pay ve istihkak aywrarak bir faaliyetini stirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasini igerir. ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan defier esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir pargasim olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.?

4,2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir.
Bu yontemler “Emsal Kargilastirma Yaklasim™, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi™, “Malivet
Yaklasim™ ve “Gelistirme Yaklagimi™dir.

* UDES - Uluslararas: Degerleme Standartlart Faal Istetme Degeri Tarumi
4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar kullanilmaktadir, Karsilastirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, bityiikligil, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
caligmada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilastirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alimr.,

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir. indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dlgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oraminmn, belirli bir zaman dilimi i¢erisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasimma goére bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegiimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giintimiize getirilmesi temeline kuruludur, ?

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin liretecegi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:
kosullarina gére olugan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrnimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ézellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigii net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak icin kullanmilir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlar1 incelenerek kontratlarin
yarattifi olas1 donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin dusiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammuyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yéntemle deger
takdirinin yapilmasi islemidir.

* UDES —~Uluslararas: Degerleme Standartlar
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4.2.3. Maliyet Yaklagimi

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin. arazi ve binalar olmak tizere iki farkh fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kar1 da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ckonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
highir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu defiere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhigi Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pivasada aym &zelliklerde
inga edilen binalarin insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler goz oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarin gosteren
cetvel ile binamn gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar:

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanaklh, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢aligmalarda projenin girigimei yoniinden incelenmesi
yapilir. Cahigsma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldifi sektoriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapihr. Gelistirilmesi
durumunda sektiriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve meveut ekonomik
kogullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur, Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii
deger hesabi yapilir. Ozelikle iilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlanmin ¢ok farkhik
gostermesi ve bu nedenle emsal kargilastirmanin her zaman miimkiin olmamasi1 s6z konusudur.
Geligtirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje dederinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulasiimasi miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tamimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oran)
Gelecekte 8denecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere déniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamm alanlarina yaurildiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oranim
vansitmahdir. Ayrica getiri oram olarak da adlandinilir.
¢ Indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
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Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri
ve risk primi oramnin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarimin belirlenmesinde diinyada oldugu
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur, Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans ¢evrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri oram™ olarak kullamlmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans gevreleri, ekonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi ge¢en eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadigim diisiinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde *“iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik cevrelerde degerlemede

ozellikle bu donemde kullamilmas: gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kams: yaygindir:

o Giinliik ve/veya anhik Eurobond verilerinin kullamilmasinin yerine ézellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullamimasimin tercih edilmesi,
¢ Projenin risklerine paralel ve uygun siireclerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasi.
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullari farkhdir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine. sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sekt6r dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha ytiksek olacaktir.

* (alismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gerceklegen alim-satimlar, daha énce
yaptigimz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gézii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngériilmistiir.

Net bugiinkii deger ¢aligmalarinda Indirgeme Orani (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olusarak hesaplanmaldir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlanina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya ybntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlari veya i¢inde bulunulan durumlan igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmalidir.

4.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akislari ile maliyetler veya gider akiglar arasindaki farkin bir

NPV analizindeki dl¢timiidiir. Bir yatrimin yatinim dénemi boyunca sagladigy getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi). bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yaklasim yoluyla Piyasa Degerini gdsterir.

4.3.4. I¢ Verim Oram (IRR)
Bir projenin net nakit akiglarimin mevcut degerini, sermaye yatinmimn meveut degeriyle

esitleyen indirgeme orami. I¢ Verim (Karhilik) Oram, potansivel yatirimeilar icin temel gdsterge
niteliinde olan hem yatinlan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirrmin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramimi bulmak igin indirgenmis nakit akisi analizinde
kullamlan i¢ karlilik orani. net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oranidir.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net igletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek igin kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayn aym kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel gerefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger finansal
faktorler ile birlikte tilkenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir gerefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi.
konum, iiriinler ve benzeri faktdrler sonucu ortaya gikan varhktir., Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gececektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dionem Sonu Degeri

Kargilastinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarma iligkin verilere dayamlarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme donemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhifan kalan
degeri olarak diigiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullanim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar1 gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getiri ylizdesine boliinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararast Degerleme Standartlar (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler'

Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2016 yilinda. bir 6nceki yila gore 1 milyon 73 bin 818 Kisi artt1.
Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna
gore toplam niifusun %50.2sini erkekler, %49.8%ini ise kadinlar olusturdu,

Yillik niifus artig hizi 2015 yilinda %e13.4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.

I ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda
%92 3%e yiikseldi. Belde ve koylerde yasayanlarin orani ise %7,7 olarak gergeklesti.

Tirkiye niifusunun %18,5"inin ikamet ettigi Istanbul. 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545
kigi ile Izmir, 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti.
Tunceli ise 82 bin 193 kisi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda énceki yila gore artig gostererek
31.4 oldu, Ortanca yag erkeklerde 30,8 iken. kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en
yiiksek oldugu iller sirastyla 39.6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca
yasm en diisiik oldugu iller ise sirasiyla 19,5 ile Sanhurfa ve Sirnak. 20.5 ile Agri ve 20,8 ile Siirt
oldu.

Niifus piramidi, 2016

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun oram, 2016 yilinda bir
onceki yila gore %1.6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tammlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %23,7 ye gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun orani da %8.,3’e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi™, Tirkiye
genelinde 2015 yilina gére 2 kisi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli, 352 kisi
ile izmir ve 290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir énceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu, Yiizél¢iimii bakimindan ilk sirada yer
alan Konya’nin niifus yogunlugu 56, en kiigiik ytizélgiimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu
ise 285 olarak gerceklesti.

' Demografik veriler TUIK nun yayinlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Sonuglari. 2016 raporundan , _
alinmistir, o AN
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5.2. 2017 Yah Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

2017 yihmn Ocak aymdan bu yana, ABD’de se¢im sonrasi ekonomi politikalarina iligskin
algimin normallesmesi, Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel iktisadi faalivete
iliskin olumlu goriiniim finansal piyasalarda oynakliklan azaltmigtir. Kiiresel finansal piyasalardaki
iyimser havanin etkisiyle, gelismis {ilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde. ABD deki Kasim ay1

secimleri sonrasinda yaganan hizh artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Gratik 1.1, Grofik 1.2,
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Son dénemde, diger gelismekte olan iilkelere oldugu gibi Tiirkiye'ye de portfoy girisleri
artnusur. Para politikasindaki sikilasma adimlarinin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis, getiri egrisinin eZimi tersine donmiis, Tiirk lirasimin seviyesinde ve
oynakhginda diigtis gozlenmistir. Diger taraftan. finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve destekleriyle kredi bilylimesi gegmis yillara gore giiclii bir
sevir izlemektedir. Yakin donemde kredi kogullaninda gézlenen toparlanma. agirlikli olarak kamu
kredi garantileri nedeniyle isletmelere yonelik kredi kosullarinin iyilesmesinden kaynaklanmaktadir.
Yilin ilk ¢eyregi, doviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artislara bagh olarak ftiretici fiyatlan tizerindeki
maliyet baskilarimin belirginlestigi ve c¢ekirdek enflasyon gdstergelerinin yiikseldigi bir dénem
olmustur. Bu dénemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yitkseligin de etkisiyle fiyat ariglan hizlanmmstir, Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk ¢eyreginde ylizde 11.29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son ¢eyredinde iktisadi faaliyet, bir
Oneeki ¢eyrekteki gecici yavaslamanin ardindan yurt igi talep kavnakh olarak ilimli bir bilyiime
kaydetmistir. Son g¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiyiimeye
katkis1 oldukga yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yihinda giiglenmesi beklenmektedir. 11k ¢eyrege
iligkin gostergeler finansal piyasalardaki owvnakhigin neden oldugu belirsizlik artigi, is giicii
piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki hizh yiikselig nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin

gecen yilin son ¢eyregine gore bir miktar ivme kaybettigine isaret etmektedir.
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Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair gériniimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacagi
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki giiglii artig egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmamin yilin ikinci geyreginden itibaren giic kazanmasi

beklenmektedir.
Para Politikas1 Uygulamalari ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yili Ocak ay1 basinda doviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agin
hareketliligin enflasyon gériiniimiine yansimalarini simirlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilastirma
gergeklestirmistir. Bu ¢ergevede, 12 Ocak 2017°den itibaren, 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmig, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmis ve sistemin fonlama ihtiyacimin giderek artan
bir kismi geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baglanmistir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama orani Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP borg verme faiz orani ise Ocak.
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artinlarak parasal sikilastirma daha da
gliclendirilmistir. S6z konusu parasal sikilastirma. diger para piyasasi faizlerine de yansimistr
(Grafik 1.1.2). S6z konusu dénemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takasi piyasas: faizlerinin
TCMB agirhkh ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve d6viz piyasasiin goreli
olarak istikrara kavusmasi para politikas: aktariminin amaglanan sekilde gergeklestifine isaret

etmektedir.

Giaflic 1.1.1,

TCMB Fonlomasr

[2 HoMolk Harekefi Oncloma, Mityes TL)
Liarima Fenlams®
G Likidite Py

m— sl Repn (Aitsr Inalesiple)
120 ——— Nt AP

°B & 88§ &

2017 yihnm basindan bu yana getiri e@risinin e@iminin tersine dénmesi para politikas)
durusundaki sikiliga igaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri. TCMB para politikas:
uygulamalarinin etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam
ederken, uzun vadeli kur takasi getirilerinde énemli bir degisiklik olmamustir (Grafik 1.1.3). Politika
uygulamalan doviz kuru piyasasinda da etkili olmug, Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk

lirasinin ima edilen oynakliginda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).
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Grafik 1.1.3.

Son Donemde Eur Tokas Getri Egrisi

[rieoe|
B0 3102017

54

27 Naan 2017
20

ns
10
5
00

85 4

@ O 2017

12 24

3B 4 60 Be 120

Vasde (Ay)

ROy MOOTMER.

Grafik 1.1.4.
Opsiyoniann lma EHiGI Kur Oynakhd®
{1 Ay Vacsh Yozade)

Gehgimehls
s TURI T
-

15
10

B

Turhiye
A

e S
B8 8

-
o ©
-

e 2
g 5 $

1118
1218

-
-
B

-
o
-

fay
-—

e

3

“Galpnee ol Jhsier roenan desha, H | S0, Midid, FORaa,

Fgirier, MOETyh, Gdfty ARG, ENSONEIrQ, SOMOrrD wit MOCoian yor

TR,
Eayrail Boameern.

2017 yilimn ilk ¢eyreginde, TCMB fonlama maliyetindeki yiikselise kargin finansal sistemi

destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde.

kredi kosullarni toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erigimi

desteklemek igin alinan diger énlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi

faizlerindeki artis TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla siirh diizeyde kalmigtir
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizh artisin da katkisiyla son aylarda Tiirk

liras1 cinsinden ticari kredi biiylimesinin ivme kazandigi gozlenmektedir (Grafik 1.1.6).

Grafik 1.1.5. Grafik 1.1,8.
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5.3.  Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
5.3.1. Denizli I1i?

Denizli ilinin merkezi olan sehir: Ege Bolgesi'nin Gliney Ege Boliimii'nde yer almaktadir.
500.000°i asan merkez niifusuyla, Izmir'den sonra Ege bolgesinin en biiyiik kentidir. Tiirkiye'nin ise
en biiyilik ve en gelismig on alti schrinden biridir.

Bir sanayi, ihracat ve ticaret merkezi olan Denizli aym zamanda kirk bini asan &grenci
sayisiyla bir tiniversite gehridir.

Bir yilda milyonlarca yerli ve yabanci turisti agirlayan Denizli bir turizm kenti olmasimin yan
sira diizenlenen yerel, ulusal ve uluslararas: etkinliklerle egitim, kongre, kiiltiir ve sanat merkezi
ozelligindedir. Giiney Ege Kalkinma Ajansi'min (Geka) merkezi de Denizli'dir.

Akdag'in (Babadag) kuzey yamaglar eteklerinde, Biiyiik Menderes'in kolu olan Aksu ¢ayina
kavugan derelerle hafif¢e yarilmig bir plato tizerinde yer alan Denizli, yeni bir kenttir.

Ege kiyilarindan i¢ kesimlere sokulan dogal bir yol {izerinde bulunan Denizli, 6zellikle 1950
yillarda karayollarimin diizelmesinden sonra, bu konumunun ve g¢evresindeki tanim etkinliklerinin
gelismesi sonucu hizla kalabaliklasms ve 1950'de 22.000 olan niifusu, aradan gegen 60 yil iginde 20
katindan fazla artmistir.

Sanayisl, turizmi, ticareti ve hizmet sektorii ¢ok gelismis olan Denizli, Tiirkiye'nin en
kalkinmig kentlerinden biridir. Diinya'da tekstilin en 6nemli baskentleri arasindadir. Denizli,
Tiirkiye'nin en biiyilk ekonomisi arasindadir. Kent, havlu, bornoz ve ev tekstilinde ABD ve AB
pazarinda iyi bir prestije sahiptir. Havasi ve dogas1 Ege Bolgesi'nin ortalamalarinmi yansitir.

Denizli merkeze bagh toplam 8 belde ve 17 kdy vardir. Ama bunlar 2010 yilinda merkeze
baglanarak Denizli Biitlingehir Belediyesi olmustur. En son ¢ikan kanun ile Denizli Biyiiksehir
statiisiine kavusmustur. Denizli ilinin tamam biiyiiksehir sinirlarina dahil edilmis olup yeni ilgeler
olugmustur. 11 merkezi Pamukkale ve Merkezefendi olmak iizere iki ilgeye aynlmistir.

Denizli, Anadolu Yanmadasimin giineybati, Ege Bélgesinin dogusunda yer almaktadir. Ege,
I¢ Anadolu ve Akdeniz Bolgeleri arasinda bir gegit durumundadir. Denizli ilinin, her ii¢ bolge
iizerinde de topraklan vardir. Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydin, Manisa, kuzeyden Usak,
giineyden Mugla illeri ile komgudur. Ilin yiizélgiimii 11.868 km?* dir.

I yiizey sekilleri bakimindan dalgahdir. Algak ve yiiksek ovalar, yaylalar ve daglar birbirini
tamamlar. Il topraklarinin yaklasik %47,1%ini daglar, %28,2sini ovalar, %23.2’sini platolar ve

%1.5%ini ise yaylalar olugturmaktadar.

% 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Denizli’de. Ege Bolgesinde olmasina ragmen, iklim olarak Ege Bélgesi'nin iklimi tamamen
gortilmez. Kiy1 kesimlerinden i¢ bolgelere gegit yerinde oldugundan az da olsa i¢ bolgelerin iklimi
hissedilir.

Genel bitki ortiisti makidir. Arazinin % 59'u ormanlarla kaplidir. Cayir ve meralar % 10, ekili
ve dikili arazi ise % 43 oranminda yer kaplar.

[lin ekonomisi sanayiye ve ticarete dayalidir. Denizli, bir ihracat ve sanayi kentidir. Hizmet

sektori de olduke¢a gelismistir. Son 15 yil da sanayisi biiyiik bir gelisme gdstermistir,
Faal niifusun %451 tanm, balik¢ilik, ancilik, ormancilik ve hayvancilikla ugrasir. Biitiin gelirin
%30'u sanayiden saglamir. Her yil milyarlarca dolarlik ihracatiyla Tiirkiye'nin lokomotif sanayi
sehirlerinden biridir. Denizli Tirkiye'de ve diinyada tekstilin baskenti olarak aniliyor olsa da son
villarda tekstilde yaganan ekonomik kayiplar nedeniyle ekonomik dengeler mermer ve dogal tas
sektorii tizerine kaymustir. Denizli'den tiim diinya {ilkelerine traverten ve tiirevi olan mermer ve dogal
tag ihracati gerceklestirilmektedir.

Denizli tanima ¢ok elverislidir. Baslica tarim diriinleri: bugday, arpa, ceviz, misir. nohut, tiitiin,
hashas, {iztim. incir ve pancardir. Uziimden sonra, kavun, karpuz, elma. armut, visne, kiraz. seftali,
badem, erik ve nar bol miktarda yetisir.

Denizli 2016 yili adrese dayah niifus kayit sistemi verilerine gére 1.005.687 niifusa sahiptir il
niifusu bir 6nceki yila gére % 1,23 oramnda artmustir, Merkez ilgeler olan Pamukkale Ilgesi’nin
niifusu 337.444 iken Merkezefendi Ilgesi nin niifusu 287.852 kisi olmustur.

5.3.2 Merkezefendi Ilcesi®

12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili On Dért ilde Biiyitksehir Belediyesi ve 27 llce
Kurulmas ile Baz1 Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
04.12.2012 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak yiiriirlige girmesiyle Denizli ilinde Merkezefendi
ve Pamukkale adiyla iki ilge kurulmustur.

Merkezefendi ilgesi; batisinda Gazi Mustafa Kemal Bulvar, dogusunda 552. sokak ve
kuzeyinde Kavahk Caddesi olmak tizere Denizli ilinin merkezinde ver almaktadir. Kent merkezinin
bati kisimda konumlanan ilgenin dogusunda ve kuzeyinde Pamukkale, batisinda Saraykdy ve
Babadagi, giineyinde Tavas ilgeleri bulunmaktadir.

Yasa ile birlikte Merkezefendi Ilgesine merkezdeki 42 mahalle, 2 belde ve 6 kdy mahalle
olarak baglanmis ve Merkezefendi llcesi sinirlan igerinde 50 mahalle olusmustur. Iige yiizolgiimii
yaklasik 28.242 hektardir.

3 llge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir, T
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itiban ile kullamlabilir olan ii¢ farkli degerleme
yoniemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi” ve
“Maliyet Olusumlar: Yaklaginm” ydntemleridir.

Degerlemesi yapilacak taginmazlann veya projelerin 6zelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkh yontemlerin birlikie ve/veya ayr olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklarin zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmanus ve bu sebepten dolayi heniiz yapi kullanma izin belgesi alinamamistir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinim ortakhklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasinin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakh
kalmak tizere, ortakliklar veya ortakliklarin: Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamammn veya ayrn
boliimlerinin yalnizea kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde. anilan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin
mevecut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadir.

Bu bilgilerin 1s1finda proje biinyesindeki bagimsiz béliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasindan dolay: rapor konusu taginmaz “proje” kapsaminda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak igin Maliyet Olusumlar: Yaklagimi Ydntemi
kullanilmistir. Bu yéntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulasmak i¢in Piyasa De@eri
Yaklagimi Yontemi kullamimistir,

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulasmak i¢in Nakit Akisi (Gelir) Yaklasimi
Yontemi ve bu yontemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlar1 Yaklasim Yontemi tercih

edilmistir.
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6.1.

Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalari
Arsa Emsal Arastirmasi:
Forum Gayrimenkul (532 294 27 70): Selgukbey Mahallesi’nde konumlu TAKS: 0.40

KAKS: 0.80 Konut Alan1 yapilasma hakkina sahip 130 ada 5 parsel nolu 395 m? alana sahip
arsa i¢in 359.000 talep edilmektedir. (Birim Degeri: 909.-TL/m?)

Doga Gayrimenkul Yatirim Damsmanhk (507 614 82 82): Cakmak Mahallesi’nde, konut
imarli, TAKS:0,30 KAKS:0,60 2 kath yapilasma hakkina sahip 597 m? alana sahip konut alam
imarh arsa igin 390.000 TL bedel talep edilmektedir. (Birim Deger: 653,-TL/m?)

Cihan Emlak Gayrimenkul (532 777 35 53): Cakmak Mahallesi'nde, TAKS:0.40
KAKS:0,80 2 kath yapilagsma hakkina sahip konut imarh 339 m? alanh arsa i¢in 340.000 TL
talep edilmektedir. (Birim Deger: ~1003,-TL/m?)

Self Gayrimenkul (541 373 65 43): Selcukbey Mahallesi'nde. Konut imarh, E:0.80
yapilagma hakkina sahip konut imarli 380 m? alana sahip arsa i¢in 349.500 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmmstir. (Birim Deger: 920,-TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasn:

ATAK Gayrimenkul Degerleme

Eskidji Gayrimenkul (507 143 00 35): Selguk Bey Mahallesi'nde. tasinmazlara yakin
bélgede 5 katli yeni inga edilmis binada 2 katta yer alan liiks yapili 3+1 tip 155 m? alana sahip
oldugu beyan edilen mesken 390.000 TL bedelle satisa sunulmustur. (Birim Deger : ~ 2.516.-
TL/m?)

Baskent Gayrimenkul (532 397 78 07): Selguk Bey Mahallesi'nde. tasinmazlara yakin
konumda 4 kath yeni inga edilmis binada 1.katta yer alan 168 m? oldu@iu beyan edilen 3+1 tip
mesken i¢in 388.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger : 2.310,-TL/m?)

Kutev Gayrimenkul (530 109 56 26): Sel¢uk Bey Mahallesi'nde, tasinmaza yakin konumda
likks sosyal imkanlan olan giivenlikli sitede yeni binada 1.katta 31 tip 170 m? alanli oldugu
beyan edilen mesken igin 450.000 TL talep edilmektedir. (Birim Deger : 2.647,-TL/m?)
Turyap Bereketli (536 735 16 21): Selguk Bey Mahallesi’nde, yeni binada zemin katta 3+1
tip 150 m? liikks yapili mesken 320.000 TL bedel ile satila sunulmustur, (Birim Deger : 2.133.-
TL/m?)

Atlas Gayrimenkul (506 123 61 17): Selgukbey Mahallesinde taginmazlara yakin konumda
2+1 tip 110 m? 3 katta yer alan mesken i¢in 245.000 TL talep edilmektedir. Aym binada 90
m?* 2+1 tip mesken 230,000 TL, 125 m? 3+1 tip mesken 295.000 TL den baglayan fiyatlar ile
satihktir. (Birim Deger : 2.227-TL/m?)
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e Eflatun Emlak (532 524 82 75): (Cakmak Mabhallesinde yeni tamamlanms liikks sosyal
imkanlari olan havuzlu giivenlikli sitede 2 katta yer alan 4+1 tip 190 m* mesken i¢in 600.000
TL talep edilmektedir. (Birim Deger : 3.158.-TL/m?)

Isveri Emsal Arastirmasi:
¢ Han Gayrimenkul (505 602 61 12) : Selcukbey Mahallesinde Albayrak bolgesinde Pazar

Yerine yakin konumda 150 m? alana sahip tek hacim ditkkan 500.000 TL bedel ile satilik
oldugu bilgisi alinmastir. (3.333.- TL/m?)

e Banig Emlak (507 466 54 72): Selcukbey Mahallesi’nde, Ferhatlar kolejine yakin cadde
tizerinde 150 m? bodrum kat: alam ve 305 m? girig kat alani olan toplam 455 m? kullamm
alanh diikkan i¢in 1.675.000 TL talep edilmektedir. Birim defer i¢in bodrum kat alam 1/5
oraninda indirgenmistir. (Birim Deger: 5.000.-TL/m?)

e [Eskidji Gayrimenkul (507 143 00 35): Yenisafak Mabhallesinde, tasinmazlara yakin
konumda 240 m* bodrum kat alani ve 240 m? giris kat alam olan toplamda 480 m? alana sahip
bacali diikkan igin 1.200.000 TL talep edilmektedir. Birim deger i¢in bodrum kat alam 1/5
oraninda indirgenmistir. (Birim Deger: 4.167.-TL/m?)

¢ Kent Gayrimenkul (532 575 31 15): Yenisafak Mahallesinde tasinmazlarin dogusunda yeni
ingaatin zemin katinda yer alan 150 m? bodrum ve 300 m? zemin kullanim olan diikkan igin
1.662.999 TL 1alep edilmektedir. Birim deger i¢in bodrum kat alam: 1/5 oraninda
indirgenmigtir. (Birim Deger: 5.039,-TL/m?)

e Schzade Gayrimenkul (505 546 63 35): Yenisafak Mahallesinde taginmazlara yakn
konumda ve cadde iizerinde 153 m? bodrum kat alam ve 280 m? zemin kat alan olan toplam
433 m? kullanim alanina sahip diikkan igin 1.999.000 TL talep edilmektedir. Birim deger igin
bodrum kat alam 1/5 oraminda indirgenmistir. (Birim Deger: 6.428, TL/m?)

¢ Sonsuz Gayrimenkul (532 562 86 39): Selcukbey Mabhallesinde tasinmazlarin giineyinde
cadde iizerinde 20 m* bodrum katta deposu ve 160 m? zemin kullanim olan toplam 180 m?
alanh diitkkan 1¢in 750.000 TL talep edilmektedir. Birim deger i¢in bodrum kat alam 1/5

oraminda indirgenmistir. (Birim Deger: 4.573,-TL/m?)

Yukanidaki bilgiler emlak pazarlama firmalar ile yapilan goriismeler sonucu elde edilen ve
aynen aktarilan bilgilerdir. Arsa emsalleri raporumuz konusu parsellerle temel 6zellikleri agisindan
kiyaslanmig ve diizeltmeler getirilmistir. Bolgedeki ticari ve konut emsalleri ise yapilan projeksivona
althik teskil etmesi bakimindan incelenmis ve bilgi amach sunulmustur.

.}
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6.2. Projenin Mevcut Durumu [tibariyle Degeri

6.2.1. Maliyet Olusumlar: Yaklagimi Yontemi ile Ulasilan Sonug¢

Bu yaklasimda, mevcut yapimin giiniimiiz ekonomik kosullarinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar degerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa tizerindeki inga yatinimlarin meveut durumu itibarivle degeri ayn ayn irdelenmistir. Bu
degerler tek basina satisa esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 1gik tutmak

adina hesaplanmisgtir,

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bélgedeki satisa sunulmug arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari, imar &zellikleri ve benzer 6zelikleri
cercevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmistir.

Rapor icerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiikliiklerine ve imar o6zelliklerine, yapilasma sartlarina gore degiskenlik gosterdifi tespit
edilmistir. Asagida dért adet emsal arsa i¢in yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmustur. Emsal

diizeltmesi 717 ada | nolu parsel referans alinarak yapilmigtir.

DUZELTME KRITERLERI EMSAL 1 | EMSAL 2 | EMSAL 3 | EMSAL 4
YUZOLCUM (m?) 395 597 339 380
SATIS DEGERI (TL) 359000 390000 340000 349500
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m?) 908.86 653.27 1002.95 919.74
PAZARLIK PAYI 10% 10% 10% 10%
GERCEKLESMESI MUHTEMEL BIRIM DEGER (TL/m?) 817.97 587.94 902,65 827.76
BUYUKLUK ICIN DUZELTME -30% -30% -30% -30%
KONUM DUZELTMESI 5% 15% 5% 5%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 30% 40% 30% 30%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/in%) 858,87 734,92 947,79 869,15
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) (852.68) 850,

*Diizeltme tablosunda 717 ada 1 nolu parsel baz alinmg.
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Tiim bu veriler 1513inda tasinmazlann meveut ozellikleri géz oniinde bulundurularak ve

yapilasma yogunlugu, yiizélglimii, imar durumu, cephe ve emsal alanlarindaki arislar dikkate

alinarak takdir edilen birim degerler asagida tablo halinde sunulmustur.

Ada | Parsel imar Lejant: Yﬁzg:j t,;;imii Emsal Bil;l?ul?.fzﬁ}eri Topla(*lgegeri
716 | 1 Ticaret 6094.21 | 1.00 900.00 5,484,789.00
77| 1 Konut 3031.06 | 2.00 850.00 2.576,401.00
718 | 1 Konut 14227.02 | 2.00 850.00 12,092,967.00
719 | 1 Konut 17079.48 | 2.00 850.00 14,517,558.00
720 | 1 Konut 1944135 | 2.00 900.00 17.497.215.00
721 I | Ozel Egitim Tesisi 7037.06 | 1.00 600.00 4.222.236.00
722 | 1 Konut 6490.63 | 2.00 850.00 3,517,035.50
723 | Ticaret 7764.06 | 1.00 850.00 6,599,451.00
724 | Konut 14129.35 | 2.00 800.00 11,303,480.00

TOPLAM 79.811.132.50
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Icerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL

Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0(216) 577 75 34 E-mail info@atakgd.com.tr

Sayfa | 39



6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirimlarin Giincel Durumu ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel {izerindeki Evora Denizli Projesi’nin mevcut durum itibariyle yasal izinleri
alinmis olup ingaat: heniiz tamamlanmamstir. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhii A.S. den
alinan bilgiye gére ve mevcut durumu itibar1 ile proje %17,75 ingaat seviyesine sahiptir. Yap
ruhsatlan, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar i¢in IVA, IVC ve VA smifi olarak
diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'min 2017 yili birim maliyet tablolarina gore birim
degerlerinin 882.-TL/m?, 1135,-TL/m? ve 1425.-TL/m*'dir. Ancak projenin detaylar ve mahal listesi
incelendiginde maliyetlerin, belirlenen birim maliyetten yaklasik %20 daha fazlas: civarinda olacagi
diistintilmiistiir. Maktuen deger hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiizélgiimii bazinda

100,-TL/m? olacag: referans alinmig ve asagida toplam ingaat maliyetleri bu hususlar ¢er¢evesinde

)

hesaplanmistir.

SIRA [ APA | g1 oK | RUHSAT | RUHSAT | vaPI TE:;T BE ool |- A :::‘é%‘; TOPLAM
NO | smmE{EiNG TARIHI | NOSU | SINIFI ﬁné) ADEDI |\ hept | (TL/m? | PEGER (TL)
1 716/1 A 29.1.2016 126 4A 934000] % g 10001 9 349.000,00
2 717/ A | 290206 [ 127 aA asssol) o 14 | [—
3 i 28 5 1a42022| 72 b 1600 23 072.352,00
§ 4 2 ok s0876| 3 10001 5.708.760.00
i 71871 . 29.1.2016 i 6 £Ek | . | i
6 c2 131 4A sesiz| 2 n 0] 5.638.130,00
7 C3 13 i go738s| 0 12 10001 g 673.850,00
8 & 133 4A oa0827| 12 10001 9 498.270,00
9 DI 582 4A sos030] 4 7 10001 5.050.300.00
10 D2 42 8 1419692 7° 2 16001 23715.072.00
| i > it e 5 o] = madli 5
12 D4 585 ac rieae] 96 16 1001 16 436.266,00
13 D3 586 SA womss| 72 19 16001 22 516.544.00
14 D6 587 4A 725049| 2 7 1000 [ 559 490,00
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SIRA | .. | BLOK | RUBSAT |RUHSAT | vAPI | insaaT | BB [TOPLAM EIRIM | ToPLAM

NO NO TARiHI NOSU | SINIFI | ALANI | ADEDI | pens | opp o DEGER (TL)
15 Al 140 3A 1sess.6| 70 20 10001 25.416.256.00
16 2 144 4A o00674| 40 y 10001 9 o6 740,00
17 3 145 4A g1ania| 36 Hl 10001 ¢ 147.140.00
" 72011 - 29.1.2016 o o ATIAE] W = s S EL
19 BI 141 aA sos237| 2 7 0001 5 953 370,00
20 B2 142 4A 59537 24 7 10001 5.952.370.00
21 4 146 w 900674| 10 3 %] 9.006.740,00
22 D 147 5A isos7sg| 57 20 1600 | 55 532 128,00
= 7211 A 29.1.2016 - . soian] 5 e
24 B 149 4A Teanl A 5 10001 4 400.410.00
25 ot cl 3.8.2016 24 24 2027459| % 7 16001 35 439.344,00
26 2 | 382016 944 4A g7a054| 26 5 10001 9 740.540.00
27 | 7230 Ti::ret 2642017 523 e e 7 10 -

Blogu

28 BI 588 ac g67365| 36 1 14000 15 143.110,00
29 B2 589 ac dapaos| 40 1 14001 1176316400
2 724/1 = 28.4.2016 = i EXLA] M = 1 EhIB
31 B4 591 aA 657660 2 8 00| 6 .576.600.00
32 135 592 4C gi140| 38 12 14001 4y 355.960.00
33 B6 593 4C Sasial| " 12 14001 11.570.496.00
Cevre Ditzenlemesi Aydinlatma vb. (Makiuen) 9.529.422,00
432.806.028.00

Projenin meveut durumdaki bitmislik oraninin %17,75 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

%17,75 x 432.806.028.,00-TL = (76.823.069,97 TL) ~ 76.823.070,-TL olarak hesaplanmstir.

Malivet Olusumlari Yaklasim: Analizine Gore Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL)

79.811.132,50

Arsa Uzerindeki Yaurimlarim Giincel Durumu ile Degeri (TL)

76.823.070,00

Proje’nin Meveut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 156.634.202,50
ATAK Gayiimenkul Degefférme A.S. Il
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Sazlesme geregi Emlak Konut GYO A.S."ne ait hasilat pay1 %18 dir. Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetine sahip oldugu arsay: hasilat paylasimi kargihginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler i¢in sézlegme geredi her tiirlii insaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir. S6zlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim insaat
maliyetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.$.’den talep edebilmekiedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.§.’nin ait olan arsanin degerinin, mevcut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.§. payina diisen degere Karsihk geldigi ve bu degerin minimum deger olacagi

kanaatine varilmstir.

PROJENIN MEVCUT HALI iLE EMLAK KONUT GYO A.S.

PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL) S

6.3. Projenin Tamamlanmasi Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akisi Yaklasimi Yontemi Ile Ulasilan Sonug

Bu yontemde proje biinyesinde yer alan yapilanin satis degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmasi halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilesenleri ile bunlarn bu
gline tasinmug giincel degerlerine ulagilacaktir.

Emlak Konut GYO A.S.'ne ait olan % 18 hasilat paymin degeri aymi zamanda gelistirilmis
arsa degeri olarak kabul edilmistir. Halihazirda yasal izinleri meveut parseller tizerindeki satilabilir

ingaat alanlar asagida tablo halinde sunulmustur.

e Bagimsiz boliim listeleri olusturulmug olan 719 ada 1 nolu, 722 ada 1 nolu. 724 ada 1 nolu ve
723 ada | parsellerin satilabilir alanlar1 carsaf listelerden alinmis olup diger parsellerdeki
satilabilir alanlar ruhsatlardan alinan bilgiler ve kabuller dogrultusunda hesaplanmistir.
Ayrintilan fiziksel 6zellikler ve agiklamalar bagh@ alunda aktarilan projedeki satilabilir
alanlarin asagidaki gibi olacagi kabul edilmistir.

OFiS | DUKKAN | MESKEN OKUL

RUHSATTAN HESAPLANAN ALANLAR | 6.220.80 1.879.20] 109.166,12 0,00
CARSAF LISTEDEN ALINANLAR 0.00 6.689.80| 105.14251| 9.637.45
6.220,80 8.569,00| 214.308,63| 9.637.45

e Buna gore 721 ada 1 nolu parsel {izerinde niteligi Okul, Universite ve Arastirma olan bagimsiz
boliimiin satilabilir alam ilgili garsaf listesinden eklentileri dahil genel briit m? si hesaplara
dahil edilmistir.

e Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmistir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir. Ty AT A

i S |
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e Daire satig m? birim fiyatlarmm ortalama 2.250.-TL/m* olacag: varsayilmistir. Ofislerin birim
fiyatinin ise 3.000 TL/m? olacag: varsayilmisgtir.

e Diikkanlarin birim degeri belirlenirken eklenti alanlarin da meveudiyeti dikkate alinmis ve
satis m? birim fiyatinin 4.000,-TL/m* olacagi kabul edilmistir.

o  Ozel Egitim Tesis Alanimin m? birim satis degerinin ise 1.500,-TL/m? olacag kabul edilmistir.

e Projede konut satiglarimin 2017 yili sonuna kadar %50, 2018 yilinda %30, 2019 yilinda %20,
diikkan ve ofislerin ise 2017 yili sonuna kadar %5, 2018 yilinda %55, 2019 yilinda ise %40
oraninda gergeklesecegi ongoriilmiistir. Ozel Egitim Tesisinin ise 2018 yilinda bir biitiin
halinde satilacagi éngoriilmiistiir.

o Nakit akiglar1 hesaplar yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Lirasi bazindadir.

e  Bu birim fiyatlarin her yil yiizde 10 artacagi kabul edilmistir.

e Kullamlan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlanmistir.

e Yukanda yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gire projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gésterilmistir.

e Iskonto orani risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinmustir. Buna
gbre 15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon odemeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon
Faizi:5,25 Kupon Donemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x 2
=10.50 alinnus olup Risk Primi: 4.50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger _
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlan tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 531.400.068,86 TL olarak

bulunmustur.

Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 531.400.068,86
Hasilat Payi (%18) 0,18
Emlak Konut GYO A.S. Hasilat Payi (TL) 95.652.012,39

Emlak Konut GYO A.S."ne ait olan % 18 hasilat payinin degeri aym zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmis Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecedi iizere vapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplam 531.400.068,86 TL, Emlak Konut GYO
A.S.’nin hasilat pay1 ise 95.652.012,39 TL olarak hesaplanmistir.
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6.4.  Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi
Rapor i¢eriginde yapilan kabul. hesaplama ve takdirlere gére raporu talep eden miisterimiz

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklizi A.S. nin Denizli [li. Merkezefendi ilcesi. Selcukbey
Mahallesi simrlarinda yer alan ve tapu sicilinde, Cakmak Mahallesi 716 ada 1 nolu, 717 ada 1 nolu,
718 ada 1 nolu, 719 ada 1 nolu, 720 ada 1 nolu, 721 ada 1 nolu. 722 ada 1 nolu, 723 ada 1 nolu, 724
ada 1 nolu parseller iizerinde yer alan Evora Denizli Projesi'nin meveut durumuyla toplam degeri
156.634.202,50 TL projenin meveut durumuyla Emlak Konut GYO A.S. paymna diisen degeri
79.811.132,50 TL, projenin tamamlanmast durumunda bugiinkii degeri 531.400.068,86 TL., projenin
tamamlanmas1 durumunda Emlak Konut GYO A.§. payna diisen gelirlerin bugiinkii degeri
95.652.012,39 TL olarak hesaplanmgtir.

Gelir indirgeme yontemi ile hesaplanan projelendirilmis arsa degeri igerisinde proje gelistirme
bedelinin de olacafy varsayildiginda emsal Kargilasirma yontemi ile ulasilan arsa degeri ile

Ortiismekte oldugu sonucuna varilmistir.

Yam sira Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi dogrultusunda proje biinyesindeki 841 adet
bagimsiz boliimiin anahtar teslim sartlarimi yerine getirilmesi durumundaki bugiinkii rayi¢
degerlerinin toplam degeri KDV hari¢ 289.105.400,-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her biri
tablo halinde raporumuz sonug biliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu Denizli [li, Merkezefendi Ilgesi, Selgukbey Mahallesi sinirlarinda yer alan
ve tapu sicilinde, Cakmak Mahallesi 716 ada 1 nolu, 717 ada 1 nolu, 718 ada 1 nolu, 719 ada 1 nolu.
720 ada 1 nolu, 721 ada 1 nolu, 721 ada 2 parsel, 722 ada 1 nolu, 723 ada 1 nolu, 724 ada | nolu
parseller tizerinde yer alan Evora Denizli Projesi’dir . Rapor konusu projenin bulundugu yer, civarnin
tesekkiil tarzi, ulagim imkanlar, parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari
projede belirtilen kriterlerin gerceklesecegi kabulii ile yapilarin insaat sistemi, iscilik ve malzeme
kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmug ve bélgede detayh piyasa
aragtirmasi yapilmigtir. Buna gore rapor konusu proje i¢in piyasa sartlarnina gore hesaplanan ve takdir
olunan degerler asagida tabloda sunulmustur.

TL usp
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 156.634.202,50 40.578.808,94
E:;j::;l Mevecut Durumuyla Emlak Konut GYO Payina Diisen 79.811.132.50 20.676.459.20
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Dederi 531.400.068.86 137.668.411,62
Projenin Tamamlanmasi Durumunda Emlak Konut GYO
Pavina Diisen Bugiinki Degeri 95,652.012,39 24.780.314,09

®  Rapor tarihi itibariyle TCME diviz sang kura 3,86 TL kullamingnr.

¢ Degerleme. Tirk Liras: Para birimi ile caligilnng ve raporlanmignr.

s Konu gayrimenkullerin ilgili Sermayve Piyasasi Mevzuan Hiikiimleri geregince: Gayrimenkul Yatiam Ortakliii portfiviine
“Profe " olarak almmasinda herhangt bir engel bulunmameaktadir.

. Bu rapor lgili Sermaye Pivasast Mevzuan hikiimierine gove hazirlanmistr.

o 20024480 sayili Bakanlar Kuruln Karary ile net alam 130 m7 ve kadar olan konut testimlerinde %61 net alam 150 m? 'nin fistinde
alan konut teslimlerivie is yeri ve diger payrimenkullerin tesltimlerinde ise 2618 KDV uygulanmugir. 01,010,201 3 taribinden sonra
ingaat ruhsaty alnan, (Afet Riski Altndaki Alanlarn Déniigtirtilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezery vapr alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler fle riskli yapilarin bulundugn yerler harig) gayrimenkuller icin ise 0-499 TL arast olanlar %}
aranmde, S00-999 TL arasi olanlar %8 oramnda, 1000 TL ve dizeri olanlar %18 orantnda KDV ve fabi olacakir

e Busavla, bu degerleme raporunun ayrilinaz pargast olup bagunse: kullamilamaz.

*  Rapor kopyalarvmn kullanmiars halinde ortava ¢ikabilecek soriglardan girketimiz sorumbu degildir,

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Baris BARUTCU
(SPK Lisans No: 400271)

ilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 401437)

EKLER

Taginmaz i¢in Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Yil Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu
Indirgenmis Nakit Akigi Tablosu

841 Adet Bagimsiz Béltimiin Rayig Deger Tablosu
Tapu Senedi Sureti ve TAKBIS Belgeleri

Imar Pafta Ornegi Ve Plan Notlan

Yap1 Ruhsatlar

Onayl Bagimsiz Bolim Listesi Ve Onayl Mahal Listesi
Tahsish Alanlar Gosterir Yonetim Plam Ekleri
Fotograflar ve uydu gdriintiisii

Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi dmekleri
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