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is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliilikleri belirleyen 25.07.2016 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 10.08.2016 tarihinde, 20160284 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu
hazirlayan degerleme uzmam Barig BARUTCU ve sorumlu deferleme uzmam Dilara

DINCYUREK ’in beyam asagida maddeler halinde siralanmugtir.

BEYANIMIZ

> Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladifimiz kadanyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla simirh oldugunu;

> Degerleme Uzman/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagim;

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigim:

Y v

Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boltimiine bagh olmadigini;

Y

Degerleme ¢alismalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

v

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak mesleki egitim sartlarma haiz oldugumuzu;

L%

Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha onceden deneyimli oldugumuzu;
» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalari yapmis oldugumuzu,

Y

Rapor iceriginde belirtilen deZerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

> Degerleme Uzman/Uzmanlari olarak deger bigilen miilkil ya da ona iliskin miilkiyet hakkim
etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimzi;

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

Standartlari kriterlerine uyuldugunu

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER
GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL

Emlak Konut Gayrimenkul Yaurim Ortakhgi AS.

BILGILER

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 25.07.2016

DEGERLEME TARIHI 05.08.2016

RAPOR TARIHI 10.08.2016

RAPOR NO 2016/0284

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Denizli [li, Merkezefendi lgesi, Cakmak Mahallesi, 716 Ada 1, 717
Ada 1,718 Adal, 719 Ada 1, 720 Ada 1, 721 Ada 1, 722 Ada 1,723
Ada 1. 724 Ada 1 Nolu Parseller Uzerinde Konumlu Evora Denizli
Projesi.

KOORDINATLARI 37.794809°, 29.019384°

Bkz. Madde 4.2. ve 4.2.1.

Konut Alani (E=2.00). Ticaret Alam (E=1.00), Egitim Tesis Alani,
Ozel Egitim Tesis Alani (E=1.00), Park Alam.

Detaylar igin Bkz. Madde 4.3,

Yukanida lokasvonu belirtilen Evora Denizli Projesi'nin meveut
durumda ve tamamlanmasi durumundaki pazar degerinin tespitine
yoneliktir. Ayrica, is bu rapor, proje kapsamindaki 171 adet bagimsiz
boliimiin anahtar teslim sartlarim yerine getirilmesi durumundaki
degerinin tespiti igin hazirlanmistir,

TAPU BILGILERI
IMAR DURUMU

CALISMANIN TANIMI

TL

USD

Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri

90.899.132.50

30.503.064,59

Projenin Meveut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen
Degeri

79.811.132,50

26.782.259.22

Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

470.632.067,94 157.930.224,10
Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Payina 28 47
i : T13.772, 28.427.440,35
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri MR i :
171 Adet Bafimsiz Bolimiin Anahtar Teslim Sartlarni  Yerine
S 2 31.862.2 10.692.013.
Getirilmesi Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Rayi¢ Degeri LsgLn NES2015.42
171 Adet Bafimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine 32,180,822 10.798.933.55

Getirilmesi Durumundaki KDV Dahil Toplam Rayi¢ Degeri

e Rapor iarihi itthariyle TCMB diviz sang kuru 2,98 TL kullaminugtr.

e Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hikimleri geregince; Gayrimenkul Yatirum Oriakligs porifiyiine
“Proje” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulinmamaktadir.

e Burapor tlgili Sermaye Pivasasi Mevzuan hitkiimlerine gre hazmrlanmegir.

O 2002/4480 senrh Bakanlar Kurulu Karary ile net alam 150 m* ye kadar olan konut teslimlerinde %/ net alam 130 m* nin
distiinde olan konut teslimierivie iy veri ve diger gayrimenkullerin reslimlerinde ise %618 KDV uygndanmugiir

o Busayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagumsiz kullamlamaz.

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

=4 (e A

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

DEGERLEME UZMANI

&

aris BARUTCU
(SPK Lisans No: 400271)
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular, 6zel araguirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamgtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayis: ile
pazarlanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmigtir. Milk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akilc1 ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmigtir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarnndan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gére degerlendirilmistir.

# Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir deferleme calismasi

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

herhangi bir tecaviiziin var olmadid kabul edilmistir.

Kullamilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkis: olmasi amaciyla kullamilmistir, Bagka higbir amagla giivenilir
referans olarak kullanmilmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alu zenginligi dikkate alinmanustir.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz Oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimn kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

# Degerlemeci miilk tizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya safhfia zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadi éngériliir. Bu
konu ile hi¢bir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢alistirabilir.

» Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismas: yapmas: miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigi kadan ile herhangi bir zemin kirlilii sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

# Calismalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalarnn ve zemin kontaminasyonu c¢alismalan, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalimin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisasi olmay1p konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamstir. Ancak, verinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkultin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme galismas: yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor. sirketimiz tarafindan 10.08.2016 tarihinde, 2016/0284 rapor numarast ile tanzim

edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, Denizli 1li, Merkezefendi Ilgesi,
(Cakmak 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 fizerinde yer alan Evora Denizli Projesi‘nin
tamamlanmasi durumundaki toplam degeri ile Emlak GYO A.S§. paymna diigen degeri ve projenin
meveut durum degeri ile meveut durum deger itibariyle Emlak Konut GYO A.$."nin payina diigen
degeri yam sira proje kapsamindaki 171 adet bagimsiz béliimiin giincel pivasa rayi¢ degerlerinin SPK
mevzuatl ve sizlesme geregi rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlannustir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul deZerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz degerleme uzmani Banis BARUTCU ve sorumlu degerleme uzmani Dilara DINCYUREK
tarafindan hazirlannstir
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis
¢aligmalar sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlari tarafindan 10.08.2016 tarihinde

hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mah. Mor Siimbiil Sok. No:7/2 B (Bat
Atasechir) Atasehir / ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. icin hazirlanmustir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak
ve yiikiimliiliikklerini belirleyen 25.07.2016 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak

hazirlanmgtir.

1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portftyiinde bulunan projenin Sermaye Piyasast Kurulu'nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri VIII,
No: 35 sayih “Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve
Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina [liskin Esaslar Hakkinda Teblig” hitkiimleri ile Kurulun
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
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BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamities Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETIiSIiM

KURULUS TARIHI

SERMAYESI

TICARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

10216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

: 14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirlilkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi, &zel,
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerlen etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve ¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlan ve esaslan cergevesinde degerleme raporlarim
hazirlamak.

Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti  Verecek
Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢ergevesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek iizere konunun goriistuldiigi Kurul
Karar Orgam’'nin 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca Listeye alinmigtir. Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014
tarth ve 5888 sayih Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degierleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yénetmelik’in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmigtir,

= ATAK
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2.2.  Miisteriyi Tanitic1 Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BILGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Stimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETISIM 10216579 1515 (Tel)

0216456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHi : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'min gayrimenkul yatinm ortakliklarina iligkin
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 kurulmug halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI : 02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye'nin ¢esitli bslgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu ¢alisma, Denizli ili, Merkezefendi [lgesi. 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 1 nolu,
723 Ada 1 nolu , 724 Ada 1 nolu parseller lizerinde yer alan Evora Denizli Projesi’nin meveut
durumda ve tamamlanmasi durumundaki toplam pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
yoneliktir . Ayrica, i bu rapor, proje kapsamindaki 171 adet bagimsiz boliimiin tamamlanmas
durumundaki deger tespiti i¢in hazirlanmigtir.

Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.

Gayrimenkul
Degerleme A.S.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL ILE ILGILI BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Cevre ve Konumu

Rapor konusu tagimmazlar; Denizli 11i, Merkezefendi Ilgesi, Selgukbey Mahallesi sinirlarinda
yer almaktadir. Tasinmazlar 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 1 parsel numarasi ile kayithdir,

Parseller, Denizli kent merkezinde, kent merkezinin batisinda, yeni gelisen Cakmak
Bélgesinde yer almaktadir.

Tasinmazlar bolgenin en 6nemli ulasim arteri olan Ali Marim Bulvan {izerinde ve hemen
dogusunda yer almaktadir. Tasinmazlarin bir biitiin olarak simrimi Ali Marim Bulvari yan yolu olan
648 Sokak, kuzeyinde 650 Sokak, dogusunda 647 Sokak ve giineyinde 646 Sokak olusturmaktadir.
Bolge genelinde kismen de olsa imar yollar: agilmig olmasina kargin heniiz parseller arasindaki yollar
agilmamig durumdadir. Parsellerin arasindaki imar yollarma 651, 652, 648/1 ve 658 gibi sokak
numaralar verilmistir.

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

Bolgedeki 6nemli yapilagmalar; Umutkent Camii, Elif Evler Villa Sitesi ve Umut 2 Konutlari,
Umut 3 Konutlan ve Ugler Anadolu Lisesi seklindedir.

Tasinmazlar izmir — Denizli Devlet Karayoluna yaklagik 5 km. Denizli Valiligi'ne 7 km.

mesafede yer almaktadir.

, j TAK

Gayrimenkul

Deferleme AS,
ATAK Gczynmenkul Degerieme A.S. Il
lcerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atagehir / ISTANBUL Savfal 9
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr ayfa |



jATAK
Gayrimenkule
Degerleme 4.§.

www.atakgd.com.tr ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

Igerenkdy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Sayfa ] 10
Tel: 0 (216) 573 9696 - Faks: 0 {216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com tr




3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri
Rapor konusu parseller i¢in heniiz kat irtifaki kurulmamistir. Asagida TAKBIS sistemi

{izerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore rapora konu parsellerin miilkiyet bilgileri

sunulmustur. Tapu kayit belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

ili : Denizli

ligesi : Merkezefendi

Mahallesi  : Cakmak

Mevkii + Armutlu Kini

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.— 1/1

Sira | Ada | Parsel | Niteligi Yﬁ‘:’:ﬁ;‘“‘ﬁ Hissesi | Cilt | Sahife | Tarih | Yevmiye
] 716 1 Arsa 6.094.21 Tam 62 6087 | 27.01.2016 2045
2 717 1 Arsa 3.031,06 Tam 62 6088 | 27.01.2016 2045
3 718 1 Arsa 14.227,02 Tam 62 6089 | 27.01.2016 2045
4 719 1 Arsa 17.079,48 Tam 62 6090 | 27.01.2016 2045
5 720 1 Arsa 19.441.35 Tam 62 6091 27.01.2016 2045
6 721 1 Arsa 7.037,06 Tam 62 6092 | 27.01.2016 2045
7 722 l Arsa 6.490,63 Tam 62 0094 | 27.01.2016 2045
8 723 1 Arsa 7.764,06 Tam 62 6095 | 27.01.2016 | 2045
9 724 1 Arsa 14,129,35 Tam 62 6096 | 27.01.2016 2045
TOPLAM | 95.294,22

Not: Parseller uizerinde gelistivilmekte olan proje i¢in heniiz kat irtifakt kurulmamistir. Emlak Konwt Gayrimenkul Yatirnm
Ortakligt A.S. talebi iizerinde 171 adet bagimsiz boliimiin deger tespit ¢alismast tarafimiza sunulan kat frrifaking esas
bagunsiz boliim listesi dikkate almarak yapihmigtir. Is bu liste rapor ekinde sumdmustur.

’ & Degerleme AS.
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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 tizerinde herhangi bir kisitlayicr serh, not vb. bulunmamaktadir.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu projenin sermaye pivasast mevzuati hikiimleri
gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg@n portféyiinde “proje™ olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca olmadidi goriis ve kanaatindeyiz.

3.3. Parselin imar Bilgisi
Merkezefendi Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigi' nde yapilan incelemelere goire rapor

konusu tasinmazlar: 03.01.2013 tarih 257 sayili bakanlik oluru ile onaylanan 1/1.000 Olgekli Denizli
Merkez Ilgesi Ugler Beldesi Cakmak Mahallesi 945 Parsel Uygulama imar Plani ve aym tarih ve
isimli 1/5.000 Olgekli Nazim fmar Plan Degisikligi planlari igerisinde kaldigi 6grenilmistir .

Parsellerin imar lejant ve yapilasma bilgileri asagida tabloda gosterilmistir.

Sira | Ada | Parsel Yiizﬁlc,;iimii Lejant A SpEmA Koy ie

(m?) Emsal Hmaks | Cekmeler
1 716 1 6.094.21 Ticaret 1.00 Serbest | S5m.- 10 m.
2 717 | 3,031.06 Konut 2.00 Serbest 5m.
3 718 1 14,227.02 Konut 2.00 | Serbest | 5Sm.-10m.
4 719 1 17.079.48 Konut 200 | Serbest | 5m,-10m,
5 720 1 19.441.35 Konut 2.00 Serbest | Sm.-10m.
6 721 1 7.037.06 | Ozel Egitim Tesisi 1.00 | Serbest 5m.
7 722 1 6.490.63 Konut 2.00 Serbest | Sm.-10m.
8 723 1 7.764.06 Ticaret 1.00 | Serbest | Sm.-10m.
9 724 1 14.129.35 Konut 2.00 | Serbest | 5m.-10m,

P | TK
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imar Plan Notlar

KON-165 GENEL PLAN NOTLARI

ATAK Gayrimefikul

YAPILARDA DEPREM YONETMELIGINE UYULACAK ZEMIN MEKANIGI DIKKATE
ALINACAKTIR.

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

2009 YILININ TEMMUZ AYINDAN ITIIBAREN YAPILAN VE YAPILACAK OLAN YOL
GENISLETMELERI iLE iLGIiLi PLAN DEGISIKLIKLERINDEN ETKILENEN PARSELLERDE:
MEVCUT RUHSATLI BINA VARSA BINAYA AIT KAZANILMIS HAKLAR BINA
YIKILTNCAYA KADAR SAKLI KALIR. MEVCUT BINA YIKILIP YERINE YENI BINA
YAPILMASI HALINDE YOLA TERK VE / VEYA IHDAS ISLEMI YAPILMADAN KATI
RUHSAT VERILMEZ ( 10.11.2009 T. VE 853 S.B.M.K.)

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 IKMAL
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-I.FRAZ SONUCU VE/VEYA 18. MADDE UYGULAMASI OLUSTURULACAK
YENI PARSELLER iCIN GECERLI DEGILDIR. (B.M.NIN 08.09.2011 T. VE 678 S.BMK. ILE)
DENIiZLJ BELEDIYE MECLISININ 07.01.2010.TARIH VE 66 SAYILI KARARINDAN ONCE
BELEDIYEMIZDEN ON OLURU KABUL EDILMIi$S VE ONAYLANMIS PROJELER ICIN ON
OLURDAKI IMAR HAKLARI SAKLIDIR.

;) ATAK
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E-63 GENEL HUKUMLER

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

s 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
YAPILMAS] HALINDE YOLA TERK VE / VEYA [HDAS ISLEMi YAPILMADAN KATI
RUHSAT VERILEMEZ. (10.11.2009 T. VE 853 SBM.K.)

e 3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN SARTLARI VE DENIiZLI 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 IHTIYACI 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 SBMK.)

e 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 ALTINDA ISE AYRIK
NIZAMDIR.(11.07.2013 T. VE 438 S B.M.K.)

e«  RUHSAT ALDIGI TARIH ITIBARIYLE IMAR DURUMUNDAKI KAT ADEDINE GORE BINA
YAPILMIS ISE TADILAT, ISKAN RUHSATI V.B. ISLEMLERI ICIN INSAAT RUHSATININ
YENILENECEK, AYNI RUHSATA ILISKIN MUKTESEP HAKLAR
KORUNACAKTIR(17.06.2002 T 78 S.B.M.K.)

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

e MEVCUT INSAAT RUHSATI BULUNAN, SURESI ICINDE INSAATINI TAMAMLAYARAK
ISKAN ASAMASINDA PLAN DEGISIKLIGINDEN DOLAY! 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)

¢  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.)

e 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)

e BELEDIYE SINIRLARI VE MUCAVIR ALANLARI ICINDE. HER TURLU AKARYAKIT ILE
SIVILASTIRILMIS PETROL GAZIi (LPG) VE SIVILASTIRILMIS DOGAL GAZ (LNG)
ISTASYONLARININ KURULACAGI ALANLARIN 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI VE
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1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARINA “AKARYAKIT SATI$ VE LPG IKMAL
ISTASYONU” OLARAK ISLENMESI SARTTIR (07.01.2010 T. 66 S.B.M.K.)

s 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)

« 10022010 T. 132 S.BM.K. 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 TABil ALANLARDA EMSAL HAKKININ
TAMAMI KULLANILMADIGI TAKDIRDE BELEDIYENIN BELIRLEDIGI KOMISYON
TARAFINDAN PROJELER INCELENEREK KARARA BAGLANACAKTIR. KARARI
ALINMISTIR.

DENIZLi iLi, MERKEZ iLCESI, 945 PARSEL UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN NOTLARI

1-PIS SU CUKURLARI HiC BiR SEKILDE AKARSULARA BAGLANAMAZ. 19.03.1979 GUN
VE 13783 SAYILI RESMi GAZETEDE YAYIMLANAN "LAGIM MECRASI HAKKINDA
YONETMELIK" HUKUMLERI GECERLIDIR.

2-1593 SAYILI UMUMI HIFZISIHHA YASASI ILE 26.10.1983 TARIH VE 18203 SAYILI
RESMiI 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.
5BU PLAN DEGISIKLIGINE YONELIK OLARAK HAZIRLANAN VE DENIZLI
VALILIGINCE (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
YAPILARI, SANTRAL BINALARI, ARITMA TESISI, SUDEPOSU 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.

B ATAK
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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, ADAYA AiT COCUK OYUN ALANLARI, PARKLAR VE DIGER KULLANIMLAR
[LE, 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 AYRI 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, TABIl ZEMINE GORE BINA KOSE NOKTALARI
ORTALAMASINDAN ALINACAKTIR.

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

Gayrimenkul
Degerleme A.S.
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3.4. Projenin Son Ug Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler

3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Tapu Midiirligii'nde ve TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgelerinden temin
edilen bilgilere gore rapor konusu tasinmazlar, 22.11.2013 tarih 42165 yevmiye numarasi ile 945
nolu parselin ifraz isleminden olusmus ve tescil edilmigtir. Tasinmazlar hali hazirda 22.01.2016 tarih
2045 yevmiye numarasi ile Emlak Konut G.Y.O. A.S. adina alim suretiyle kayithdr.

Rapor konusu taginmazlarin olustufu 945 nolu parsel 11.02.1979 tarih 7464 yevmiye
numaras: ile Maliyet Hazinesi adina kayith iken 17.02.2011 tarih 5627 yevmiye numarasi ile alim
suretiyle Toplu Konut idaresi Baskanligi adina tescil edilmistir. En son yukanida belirtildigi tizere

Emlak Konut G.Y.O. A.S. portféyline gegmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapora konu taginmazlar 03.01.2013 tarihli 1/1.000 Olgekli Denizli ili
Merkez ilesi 945 Parsel Uygulama Imar Plami Degisikligi Imar plamndan 6nce eski planlarda Saglik
Tesisleri Alam (Devlet Hastanesi) lejantinda kalmaktadir. Son t¢ yillik dénemde baskaca bir
degisiklik gérmemistir.

Yapilan incelemelerde mevcut imar paftalanmin  Merkezefendi Belediyesi argivinde
bulunmadigi belirtilmistir. Imar planlarinin arsiv bilgileri Denizli Biiyiiksehir Belediyesi'nden temin

edilebilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Rapor konusu parseller 22.11.2013 tarih 42165 yevmiye ile yapilan ifraz iglemi ile 945 nolu
parselden olusmustur. Parsellerde baskaca bir kadastral degisiklik gergeklesmemistir.

3.5. llgili Mevzuat Geregi Ahnmis [zin ve Belgeler

Rapor konusu parseller iizerinde ticaret ve egitim tesisleri de bulunan konut projesi

gelistirilmis olup asagida parsel biinyesinde yer alan tasinmazlarin ruhsat bilgileri sunulmustur.

ATAK
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Tasinmazlar iizerinde yeni yapi igin alinmms ruhsatlarin dokiimii asagida yer almaktadir.

SIRA | ADA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILI YAPI [:f‘:‘,:} BB NITELIGL BB Tﬂl:;“.;m
NO |PARSEL| NO | TARiHi | NOSU | NEDENI | SINIFI ADEDI =
(m?) ADEDI
| T16/1 A 126 | YENIYAPL | 4A 934900 |  OFIS VE ISYER] 58 7
MESKEN
2 71711 A 127 | YENIYAPL | 4A 11,684.00 9] 14
OFIS VE ISYERI
3 A 128 | YENIYAPI| 5A 14,420.22 MESKEN 72 19
4 B 129 | YENIYAPI | 4A 5,708.76 MESKEN 24 7
5 Cl 130 YENIYAPI | 4A 7.813.71 MESKEN 36 11
718/1
6 C2 131 YENI YAPL | 4A §,638.13 MESKEN 40 11
7 C3 132 YENI YAPL | 4A 8.673.83 MESKEN 40 12
8 C4 133 YENI YAPI | 4A 9.46827 MESKEN 44 12
9 A 134 YENIYAPL [ 5A 15,559.51 MESKEN 76 20
10 Bl 133 YENI YAPL | 4A 5.830.35 MESKEN 24 7
11 B2 136 YENIYAPI | 4A 5.830.35 MESKEN 24 7
29.1.2016
719/1
12 Cl 137 YENI YAPL|  4A 10,404 99 MESKEN 47 15
13 2 138 YENI YAPI | 44 11,457.47 MESKEN 52 15
14 D 139 YENIYAPL [ 5A 15.630 44 MESKEN 57 20
' 15 Al 140 YENLYAPI | 5A 15,885.16 MESKEN 76 20
16 c? 144 YENI YAPI | 4A 9,006.76 MESKEN 40 11
17 C3 145 YENIYAPL | 4A 814714 MESKEN 36 11
13 Cl 143 YENI YAPL | 4A 214714 MESKEN 36 11
7201
19 Bl 141 YENI YAPL | 4A 595237 MESKEN 24 7
20 B2 142 | YENIYAPI | 4A 595237 MESKEN 24 7
21 ca 146 | YENIYAPI | 4A 9,006.74 MESKEN 40 11
2 D 147 | YENIYAPI | 35A 15,957.58 MESKEN 57 20
Gayrimenku|
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SIRA | ADA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI ':Ei:: BB NTTELIC] BB 10&1_.&1\1
NO |PARSEL| NO | TARIHI | NOSU NEDENI | SINIFI - ADEDI
(m?) ADEDI
; OKUL, UNIVERSITE,
23 A 148 YENIYAPI | 4A 571121 ARASTIRMA 1 5
7211
. OKUL, UNIVERSITE,
24 B 149 YENI YAPI | 4A 440041 ARASTIRMA 1 5
25 A 122016 15% YENIYAPI | 5A 28.450.01 MESREN 165 22
. o = LS OFIS VE ISYERT ’
7221
MESKEN i
26 B 136 YENIYAPI | 4A 2.939.86 - 13 4
OFIS VE ISYERI
27 723/1 155 YENIYAP] | 4A 11.682.15 OFIS VE ISYER] 69 7
28 A 150 YENIYAPI | SA 15.330.78 MESKEN 76 21
29 B | 2912016 151 YENIYAPI | 4da 5.744 64 MESKEN 24 8
30 cl 152 YENIYAPL | 4A 7.862.81 MESKEN 36 1
724/1
31 c3 153 YENI YAPI | 4A 7,862 81 MESKEN 36 12
12 4 154 YENIYAPI | 4A $,692.42 MESKEN 40 12
33 2 122016 157 YENIYAPI | 4A 3.692.42 MESKEN 40 11
e 719 ada 1 nolu parsel, 722 ada 1 nolu parsel ve 724 ada 1 nolu parseller igin alinnusg tadilat
ruhsatlaninin dékiimii asagida yer almaktadir.
Sira Adal 4 Yapt Kat BE. :
No. | Parsel Blok Tarih Say Saih. | Savisll’ Sana Oriak Alan | Oriak Alan | Mesken/Ofis Toplam
1 DI 582 4A 7 24 3.36040 0.00 3.689,90 7.050,30
2 D2 583 5A 20 76 4.022.17 0.00 10.174,75 14.196,92
3.660.84
3 i B e 5B 4C 16 50 118.08 6.923.01 10.701,93
4 D4 585 4C 16 56 3.829.69 118.08 7.792.42 11.740.19
5 D3 586 5A 19 72 4.397,17 0,00 9.675.67 14.072.84
6 D6 587 4A 7 24 3.569.59 0,00 3.689.90 7.239.49
7 Bl 588 4C 1 36 3.705,39 0,00 4.968.28 8.673.67
3 B2 589 4C 11 40 2.861,55 0,00 5.540,71 402,26
5 4.006,49
9 Sk BY | oinsis |39 5A 19 70 0,00 9.421.20 13.427.6%
10 B4 391 4A 8 24 2.853.89 0,00 3.722.71 6.576,60
11 B3 502 4C 12 38 2.802,17 12724 5.181.99 8.111.40
12 B6 593 4C 12 42 2.433.17 77.38 5.754,09 8.264,64
$.163,32
13 | pagn Cl St 108 5A 21 163 175.34 11.935.93 20.274.59
14 C2 944 4A 5 26 6.936,38 2.804,16 9.740,54
TOPLAM | 741 56.602,22 616,12 91.274.72 148.493,06
v jGGyrimenku]
; Degerleme A.
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3.6. YapiDenetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler
Ruhsat tarihi itibariyle; ilgili kanun geregince tasinmazlarin yapr denetim isleri Selguk Bey

Mahallesi 605 Sokak No:10 Merkezefendi / Denizli adresinde bulunan CANOZ YAPI DENETIM
LTD. STI. tarafindan saglanmaktadr.
Tlgili mevzuat uyarinca arsa tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmug olup

proje i¢in yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
Rapor konusu parsellerin konumlar, fiziksel dzellikleri, biiyiikliikleri, meveut imar durumlar

ve yasal izinleri dikkate alindiginda parseller tizerinde biinyesinde ticari tiniteler barindiran “konut

projesi” inga edilmesi olacagr goriis ve kanaatindeyiz.

3.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu proje biinyesindeki tasginmazlar igin heniiz kat irtifaki ve kat miilkiyetinin

kurulmamis olmas: nedeni ile projedeki her bir biliimiin degerleme analizi yapilmamistir. Yalmzca
Emlak Konut GYO A.S. talebi dogrultusunda proje biinyesinde 171 adet bagimsiz boliimiin piyasa
rayi¢ degerleri tespit edilmistir. Emlak Konut GYO A.S. firmasindan proje iizerinde kat irtifakina
esas olan bagimsiz bélim listesi temin edilmis olup degerlemede bu liste dikkate alinmigtir. Onayl

bagimsiz biltim listesi rapor ekinde sunulmugtur.

3.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsih@ Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan
Rapor konusu, Denizli Ili, Merkezefendi Ilgesi, 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 I nolu, 723 Ada 1
nolu. 724 Ada 1 nolu parseller iizerinde gelistirilen proje hasilat paylasimi modeli ile gelistirilmekte
olan bir proje olup, parseller igin Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede Teknik Yap:
Konut San. Ve Tic. AS. — Teknik Yap1 Teknik Yapilar San. Ve Tic. A.S. ve Tur. A.$. -UCD Yapi
A.S. Is ortakhigi Arsa Satis1 Karsilign Satig 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
Kargilig1 Sirket Pay: Gelir Oram (ASKSPGO) teklif ederek kazanmigtir.

3.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklarina Alinmasi Hakkinda Goriig
Rapor konusu “Evora Denizli Projesi™nin sermaye piyasasi mevzuati gergevesinde

gayrimenkul yatirim ortakliklan portféyiine “proje” olarak alinmasinda bir engel olmadif gériis ve

kanaatindeyiz.

ATAK
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3.11. Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

¢ Rapora konu taginmazlar; Denizli Ili, Merkezefendi llgesi, Selgukbey Mahallesi simirlarinda
yer alan ve tapu sicilinde, Cakmak Mahallesi 716 ada 1 parsel, 717 ada 1 parsel, 718 ada 1
parsel, 719 ada 1 parsel, 720 ada 1 parsel, 721 ada | parsel, 722 ada 1 parsel. 723 ada |
parsel, 724 ada | parsel sayili arsalardir.

o Parsellerin yiiz6l¢timii bilgileri tabloda gésterilmis olup toplam 95.294.22 m*dir.

Ada Parsel Yiizéleiimii (m?)

716 I 6,094.21
717 1 3,031.06
718 I 14.227.02
719 1 17,079.48
720 I 19,441 .35
721 I 7.037.06
722 1 6,490.63
723 | 7,764.06
724 1 14,129.35

TOPLAM 95,294.22

e Parseller diiz ve engebesiz bir arazi yapisina sahiptir.

e Tasmmazlar dikdortgen seklinde diizgiin geometrik yapiya sahip imar parselleridir.

e Parsellerin ¢evresinde herhangi bir simr bulunmamakla birlikte proje alam paravanlar ile
kapatilmistir.

e Bolgede kentsel alt yap1 tamamlanmis olmasina karsin parseller arasindaki imar yollan
hentiz agilmanustir.

e Parseller genel itiban ile bos durumda olup bazi parseller tizerinde santiye binalari, kule ving
bulunmakia olup insaat faaliyetleri devam etmektedir.

e Rapor konusu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. tarafindan agilan ihalede Teknik Yap
Konut San. Ve Tic. AS. —Teknik Yapi Teknik Yapilar San. Ve Tic. A.S. ve Tur. A.§. -UCD
Yapt A.S. Is ortaklig: Arsa Satist Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG) 514.727.778.-
TL+KDV. Arsa Satist Karsihgi Sirket Payir Toplam Gelin (ASKSPTG) 92.651.000,-
TL+KDV ve %18 Arsa Satisi Karsihi@i Sirket Payr Gelir Orami (ASKSPGO) teklif ederek
kazanmuistir.

e Tiim parseller i¢in yasal izinler alinmistir.

e Alman ruhsat bilgilerine gore toplam 1550 adet bagimsiz boliim: “mesken”, “ofis ve igyeri”,
“okul, {iniversite, arastirma”™ niteligi ile ruhsatlandirilmistir. Bagimsiz béliimlerin 6zellikler
ve sayilan asagida tabloda gosterilmistir.

jATAK
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INSAAT o OKUL, : TOPLAM
BB GAA. | BLOK | Citam ,;{!‘éi’ﬂ MESKEN | UNV,, BB NITELIGI LB S
: (m?) ARAS. ADEDI
| 716/ A 9.349,00 6.480,00 OFIS VE ISYERI 58 7
6.364,06 MESKEN 88
2 7171 A 11.684.00 14
270,00 OFIS VE ISYERI 3
3 A 14.420.22 941306 MESKEN T2 19
4 5.708.76 3,726,50 MESKEN 24 7
5 Ct 781371 5.100,54 MESKENM 36 1
718/
6 C2 | 863813 5.638,70 MESKEN 40 1
7 C3 | 867385 5.662.01 MESKEN 40 12
8 c4  |946827 6.200,17 MESKEN 44 12
9 Dl | 7.05030 3.689.90 MESKEN 24 20
10 D2 | 14.19692 10.174.75 MESKEN 76 7
11 D3 | 1070193 602301 MESKEN 50 7
719/1 -
12 D4 | 11.740,19 7792 42 MESKEN 56 15
13 D5 | 14.072.84 967567 MESKEN 7 15
14 D6 | 7.259.49 1.689.90 MESKEN 24 20
15 Al 15.885.16 9.944.96 MESKEN 76 20
16 C2 | 9.006.76 5.638.70 MESKEN 40 1
17 €3 | 814714 5.100,54 MESKEN 16 11
18 Cl £.147.14 5.100,54 MESKEN i6 I
720N
19 BI 595237 3.726,50 MESKEN 24 7
20 B2 |[595237 372650 MESKEN 24 7
21 C4 | 9.006.74 5.638.70 MESKEN 40 1n
22 D 15.957.58 999029 MESKEN 57 20
23 A 571121 571121 OKUL, UNI. ARST. 1 5
72141 -
24 B 440041 4.400,41 OKUL, UNI ARST. | 5
11,633,060 MESKEN 161
25 Cl [ 2845001 21
282,33 OFIS VE ISYERI 2
722/1
676.64 MESKEN 10
26 C2 | 293986 5
2.127.52 OFIS VE ISYER] 16
27 723/1 11.682.15 7.538.80 OFIS VE ISYERI 69 7
28 Bl £.673,67 496828 MESKEN 16 21
29 B2 | 340226 554071 MESKEN 40 8
30 B3 13.427.69 MESKEN I
s 9.421,20 70
31 B4 | 6.576.60 372271 MESKEN 24 12
32 BS | 811140 518199 MESKEN 18 12
33 B6 | 526464 575409 MESKEN 0 11
325.472,77 | 1669865 179.836,64 | 10.111,62 1550
ﬁchri menkul
Degerleme A, s.
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Emlak Konut GYO A.S. vetkilerinin talebi dogrultusunda tarafimiza sunulan onayh
bagimsiz boliim listesine gére 722 ada 1 nolu parselde 171 adet bagimsiz béliimiin
degerlemesinin yapilmasi talep edilmistir.

Evora Denizli Projesi kapsaminda yer alan 722 ada 1 nolu parselde C1 ve C2 bloklan
bulunmaktadir.

Proje kapsaminda 722 ada | nolu parselin konut adedi asagida tablo halinde sunulmustur.

ADA/PARSEL NO KONUT ADEDI
722/1 171

Proje biinyesinde degerlemesi talep edilen ve bagimsiz boliim listesi gdnderilen parsellerin
14.300,42 m?* toplam satilabilir alam mevcuttur. Satilabilir alanlar tarafimiza ibraz edilen
bagimsiz boliim listesinden hesaplanmig olup briit alanlar dikkate alinmigtir,

Proje biinyesinde bagimsiz boliim 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?)
141 117 58,55-111,18
722/1
241 54 98.70-106,01

Ruhsat alinan diger parseller i¢in heniiz bagimsiz béliim listesi olugturulmamaigtir.
Emlak Konut GYO A.S. nden alinan hak edis bilgileri dogrultusunda rapor konusu parseller
iizerinde gelistirilen projede genel ingaat seviyesinin % 2,76 oldugu &grenilmigtir. Bu

bilgiden hareketle meveut durum degerlemesi yapilmistir.

3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler

Kentin yeni olusan cazibe merkezinde yer almasi,

Bilgede hizli ve liikks yapilagma faaliyetlerinin devam etmesi,
Bolgenin en biiyiik ana arterine cepheli olmasi,

Bolgede bir¢ok yeni kamu ve 6zel yatinmin planlaniyor olmasi,

Projenin ulasim imkén ve alternatiflerinin olmasi.

Olumsuz Ozellikler

Bélgenin heniiz gelisimini tamamlamamis olmasi,

Kent merkezine uzak konumda olmasu.

—
PN
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BOLUM 4 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tammlan

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule bagh hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu ¢alismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iligkin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilart ve saticilan
tarafindan sonuclandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilanin iizerinde uzlagmaya varacaklari varsayimsal veya hayali fiyat temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin ahnmak {izere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.'

Fiyat, bir malm, hizmetin veya emtianin degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay1 temsil eder.

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alici ve satici arasinda el degistirmesi durumunda:

e Alcimin tam olarak bilgilendirildigi ve satic ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticimn gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu,

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

e Gayrimenkuliin satigi i¢in yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taninacagi.

e (Odeme nakit veva 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 —Uluslararasi Degerleme Standartlari —Deger ve Fiyat

4,1.2. Diizenli Likiditasyon Degeri

Alie1 ve satici arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin belirlenen,
takribi 3-6 ay arahg igindeki en olasi nakit satig deferidir. Diizenli likiditasyonda, pazarhiklar
sonucunda varliklarn her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢aligilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralif iginde, taraflar arasindaki gériismeler sonucunda fiyat konusunda anlagmaya varilamazsa,
varliklarin a1k arttirmayla satilmasi dnerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullan géz
sntinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede.
varliklarin olabildiince ¢abuk satilmasi amaglamr. Bu nedenle gerekhi indirimler yapilan
gayrimenkullerin satigi icin kabul edilen zaman arahg genellikle 3 aydan azdur.
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4.1.4. Faal igletme Degeri

[sletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olusturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapilmasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, isletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan defer esas almarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir par¢asini olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir igletmenin biitliniine katkida bulunan biitiinii olusturan
pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren igletmenin deferlemesinin yapilmasin
igerir, ancak par¢alardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?

4.2. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde dort farkl degerleme yintemi bulunmaktadr.

Bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklagim™, “Maliyet
Yaklasimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.
2 UDES - Uluslararas: Degerleme Standartiari Faal Igletme Degeri Tamm

4.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklagim

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikieki gayrimenkullerin
fivatlar kullanilmaktadir. Karsilagirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun tarihi,
konumu, biiviikliigii, kullanim ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak kargilagtinlir. Bu
caligmada amag. piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlar ile karsilagtirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
ahinir.

4.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklagim

Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek
icin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya vatinm getirisi 6lgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oranmimin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi yaklagimma gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin 6ngoriilmesi ve kabullerle gelecek
villarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. *

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin Giretecegi potansiyel net gelirin, gilincel gayrimenkul piyasasi
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir dénem boyunca kiralanmas1 veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik ozellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamlir. Bu galigmalarda miilklerin kira kontratlari incelenerek kontratlarin
yarattign olas1 donem gelirleri hesaplanir. Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir dénem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diigiilerek giincel ekonomik kogullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammiyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu yontemle deger
takdirinin yapilmasi iglemidir.

P UDES —Uluslararast Degerleme Siandartlar
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4.2.3. Maliyet Yaklagim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak {izere iki farkli fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden inga edilmesi durumunda veya
yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti girisimcilik kar da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yéntemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik 6mre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacag diisiincesi ile yeniden insa maliyeti
degerinden yipranma pay: diisiiliir. Bir baska deyisle, meveut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir,

Cahsmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Baymdirhk Bakanhigi Yapr Birim
Maliyetleri, binalarin teknik &zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler. piyasada aym ozelliklerde
insa edilen binalarn insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve geemis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gdz oniinde bulundurularak deZerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete’de yaymnlanan yillara gére bina aginma paylarini gosteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmstir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalari

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu galigmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmahdir. Bu ¢alismalarda projenin girigimei y&niinden incelenmesi
yapihir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldig sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapihr. Geligtirilmesi
durumunda sektoriin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinki
deger hesabi yapilir. Ozelikle filkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarmin ¢ok farkhlik
gOstermesi ve bu nedenle emsal karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamasi s6z konusudur.
Gelistirme modellemesi ile sayesinde miilkiin gelistirilmis proje degerinin hesaplanmasi ve bu
degerden giincel miilk degerine ulagilmas: miimkiindiir.

4.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullanilan Bazi Tanimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Oram)
Gelecekte 8denecek vevya alinacak parasal bir meblagi su anki degere déniigtiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullamim alanlarina yatrildifinda sermayenin kazanabilece@i getiri oranim
yansitmalidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.
¢ Indirgeme Orami Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem

Diinyanin iginde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmugtur.

Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan: risksiz getiri
ve risk primi oramimin toplanmasindan olugan indirgeme oranlarimin hellrlemnesmde diinyada oldugu
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gibi iilkemizde de sikintilar mevcuttur. Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi,
finans gevrelerince piyasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz
getiri orani” olarak kullanilmasi sonucunu getirmigtir. Bugiin finans cevreleri, ckonomideki
belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin belli bir giin igin
degerinin degerlemede kullaniimasmin dogru bir yaklagim olmadigim diigtinmektedir.
Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de barnndirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede
ozellikle bu dénemde kullanilmas gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullamlmasimn yerine ozellikle uzun dénem
aralikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi.
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullanilmasu,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet Kosullari farkhdir. Bunlar
payrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sektor dinamiklerine bagh olarak degismektedir. Diigiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmig bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir,

o Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektérde gergeklegen ahm-satimlar, daha once
yaptifamiz onlarca proje degerlemesini ¢aligmasindan vararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve deferleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule dzgii risk primi 6ngdriilmiistiir.

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

4.3.2. Varsaymmlar
Uluslararasi Degerleme Standartlarina(UDS) gére varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasmna gerek olmayan bulgulan, sartlari veya iginde 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 akiglari ile maliyetler veya gider akislan arasindaki farkin bir
NPV analizindeki &l¢timiidiir. Bir yatrumn yatirrm donemi boyunca sagladigi getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulagilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erismek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger. gelir
yaklasimi yoluyla Pivasa Degerini gosterir.

4.3.4. i¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akislanimin meveut degerini, sermaye yatimimn meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karhihk) Orani, potansiyel yatinmeilar igin temel gosterge
niteliinde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatirimin getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oramm bulmak igin indirgenmis nakit akigi analizinde
kullanilan i¢ karlilik orani, net bugiinkil degeri sifir olarak veren bir getiri oranidur.
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4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine déntigtiirmek i¢in kullanilan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net isletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iligkiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tanimlanmasi ve ayn ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine dzellikle bagh
vergi, amortisman politikas1, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatrilan sermaye gibi difer finansal
faktorler ile birlikte tikkenecek olan pazar beklentilerinin fistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saplayan miilke has isim ve itibar, musgteri stirekliligi.
konum, iiriinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya ¢ikan varhiktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satisla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilastinlabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarnina iliskin verilere dayanilarak bir miilk
ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir stirenin ardindan bir varh@im kalan
degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden gikartma maliyetleri diigiildiikten sonra ekonomik
kullamm 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledigi net tutar gosterir. Genellikle
son yilin gelirinin bulunan getin yiizdesine boltinmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlar (UDES) madde 3.22"ye gére degerleme Raporu’nun

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

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler!
Tiirkiye'de ikamet eden niifus 2015 yihinda, bir dnceki yila gére 1 milyon 45 bin 149 kisi

artt1. Erkek niifusun orant %350.2 (39 milyon 511 bin 191 kisi). kadin niifusun orani ise %49.8 (39
milyon 229 bin 862 kisi) olarak gergeklesti.

Yillik niifus artis hizi 2014 yilinda %e13.3 iken, 2015 yilinda %013.4 oldu.

il ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2014 yilinda %91.8 iken, bu oran 2015
yilinda %92,1°¢ viikseldi. Belde ve kéylerde yagayanlarin orani ise %7,9 olarak gergeklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,6"sinin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 657 bin 434 kisi ile en ¢ok
niifusa sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla %6,7 (5 milyon 270 bin 575 kisi) ile Ankara, %5.3 (4
milyon 168 bin 415 kisi) ile Izmir, %3.6 (2 milyon 842 bin 547 kisi) ile Bursa ve %2.9 (2 milyon
288 bin 456 kisi) ile Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 78 bin 550 kisi ile en az niifusa sahip il
oldu.

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yag, 2015 yilinda 6nceki yila gore artis gdstererek
31 oldu. Ortanca yas erkeklerde 30.4 iken. kadinlarda 31,6 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en
yiiksek oldugu iller sirastyla Sinop (39,3), Balikesir (38.8) ve Kastamonu (38.3) iken, en diisiik
oldugu iller ise sirasiyla Sanlurfa (19,3), Sinak (19,5) ve Agn (20,3) dur.

Niifus piramidi, 2015

Yag grubu
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(Ullkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gergeklegti.

! Demografik veriler TUIK nun yayinlamis oldugu Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi Sonuglari, 2014 raporundan
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Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’¢ (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yastaki niifusun oram da %8.2°ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi”, Turkiye
genelinde 2014 yilina gore 1 kisi artarak 102 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 821 ki
ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi
ile fzmir ve 283 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir dnceki yilda
oldugu gibi, kilometrekareye diisen 12 kisi ile Tunceli oldu.

Yiizolgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya’mn niifus yogunlugu 55, en kiiciik

yiizolglimiine  sahip  Yalova'min  niifus  yogunlugu ise 275 olarak  gergeklesti.

5.2. Tiirkiye’nin 2016 Yih Ekonomik Goriiniimii
Tiirkiye, diinyamn 18. ve Avrupa’nin 7. biiyiik ekonomisine sahip olarak orta vadede (2016-
2018) %4.,5-5 oraninda bitylime hizim yakalamay: hedeflemektedir’. Nitekim 2015%in tigtinc(i

¢eyreginde Tiirkiye ekonomisi yiizde 4 biiyiime bandim yakalamigtir.

2015 yilinda iktisadi faalivette beklentilerin {izerinde bir bilyiime gergeklesmistir. Jeopolitik
riskler ve kiiresel ekonomideki yavaslama nedeniyle dis talepte daralma yaganmig ancak i¢ talebin
olumlu katkis: bityiimeyi desteklemistir. Bununla birlikte 2015 yili son geyreginde, bir yillik donemin
ardindan net ihracat bitytimeye yeniden pozitif katki saglamaya baglanmgtir. 2016 yili ilk ¢eyreginde,

sanayi iiretiminde 20135 yili son geyreginde gergeklegen ylikselig egilimi devam etmistir’.

Son willarda %3-4 arahiginda seyreden ekonomik biiyiime Tirkiye igin yeterli
goriilmemektedir. Bu nedenle ekonomik bitylimenin hizlandirmas: amaglanmaktadir. Daha 6nceki
dénemlerde uygulanan temkinli mali politikalar yerine kademeli olarak daha esnek mali politikalara
gecilecegi, daha hizh biiyiime icin Onceki hiikiimetlere gore daha farkh bir ekonomi politikasi
izleyecegi 65. hiikiimetin beyanlarindan éngoriilmekiedir®. Bunlara paralel olarak para politikas: da

ekonomik bilyiimeyi destekleyecek sekilde yenilenecektir.

65. hiikiimetin onemli giindem onceliklerinin basinda, Bagkanhk Sistemi veya partili
Cumhurbaskanligi sistemini igeren anayasa degisikliginin meclise getirilmesi bulunmaktadir,
Herhangi bir referandum halinde o tarihe kadar siyaset ekonominin éniine gegecek ve ekonomide
yeni bir bekle-gdr dénemi ile yavaslama ortaya gikacaktir. Bu durumda yeni siyasi belirsizliklerin

kredi notunu diisiirmesi muhtemeldir.

? hitp://www.mfa.gov.tr/turk-ekonomisindeki-son-gelismeler.tr. mfa Erigim tarihi: 24.06.2016
I TC. Merkez Bankasi Finansal Istatistik Raporu, “Makro Ekonomik Goriiniim Mayis 2016”, sayi:22
1 IMSAD Aylik Sektor Raporu Mayis 2016, “Tiirkiye Ekonomisi” T
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Anayasa degisikligi referandumu, olasi bir erken se¢im, dokunulmazhklarin kaldirilmas:

sonras olusacak siyasi gerginlikler ile olasi bir ara segim gibi geligmelerin yaratacagi yeni siyasi

belirsizlikler Tiirkiye nin kredi notunun diisiiriilmesine yol agabilecegi ngériilmektedir®.
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Grafik 2.2.1: Tukeilm giiven endeksi

Tablo 2.2.1: Turkive'nin kredi notlars

T.C. Merkez Bankast énceki aylarda uyguladign faiz indirimini 2016 yili II. geyreginde de
stirdiirmiigtiir. Boylece Merkez Bankas: temkinli para politikasina devam ederken hizli faiz indirimi
endiselerini de simdilik ortadan kaldirmustir. T.C. Merkez Bankasi para politikasinda uyguladigs
coklu faiz politikas: iginde gecelik faiz oranlarini ylizde 10°dan yiizde 9,50°ye indirmig, bir hafta
vadeli repo ihale faiz oram ise yiizde 7.5 diizeyinde sabit tutulmustur. T.C. Merkez Bankasi'nin ¢oklu
faiz uygulamalan ile olusan bankalan fonlama ortalama maliyeti de bdylece yiizde 8.40 oranindan
yiizde 8,20 oranina inebilecektir. Bu maliyet diisiigii kredi maliyetlerinde de sinirh bir indirim katkisi
saglayacaktir®,

Enflasyonda 2015 yilimin son geyregindeki artis sonrasinda, son dénemde gida fiyatlarindan
kaynakh distis gorilmistir. Ayrnica 2016 yili ilk geyreginde doviz kurlarnin yilik enflasyon
iizerindeki birikimli etkileri azalmaya devam etmektedir (Grafik 2.2.2.). Bu dogrultuda gekirdek
gbstergelerin yillik enflasyonu son donemde bir miktar diigmiig, ana egilimlerinde gériilen iyilesme

devam etmistir.’

* IMSAD Aylik Sektér Raporu Mayis 2016, “Tirkiye Ekonomisi™

& IMSAD Aylik Sektdr Raporu Mayis 2016, “Diinya Ekonomisi”

7 TC. Merkez Bankas: Finansal Istatistik Raporu, Makro Ekonomik Gériiniim Mayis 2016, say1:22 ve TC Maliye
Bakanhg Yillik Ekonomik Rapor 2015, Ocak 2016 Raporlarindan derlenmisgtir. == . ATAK
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Grafik 2.2.2: Enflasyon beklentisi (Son Veri: 04.16)
T.C. Merkez Bankasi 2016-11. Enflasyon Raporu’nda, enflasyonun yiizde 5°lik hedefe

kademeli olarak yakinsayacagi; 2016 yilinda yiizde 7,5%¢; 2017 yihinda ise ylizde 6"ya geriledikten
sonra 2018 yilinda yiizde 5 diizeyinde olacag ongérmektedir. Bu ¢ergevede enflasyonun. yiizde 70
olasihkla, 2016 yil sonunda %6,3-8,7 araliginda, 2017 yih sonunda ise %4.2-7.8 araliginda
gergeklesecegini Sngoriilmektedir® (Grafik 2.2.3).
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Grafik 2.2.3: Enflasyon ve gikti agig1 tahminleri'®
Enflasyon beklentileri, fiyatlama davramslan ve enflasyonu etkileyen diger unsurlardaki

gelismeler dikkate alinarak para politikasindaki siki durusun stirdiiriilecegi beklenilmektedir. Tiirk
Lirasinda deger kaybi Tiirk Lirast FED faiz artisi beklentisi ve iceride yaganan siyasi gelismeler
nedeniyle Mayis ayinda de@er kaybetmistir. Yeni hikiimet ve T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli
politikalan Tiirk Lirasinda deger kaybim bir miktar azaltmigtir. Sepet kur 3.1 0 TL iizerinde kalmaya
devam edecektir. Tiirk Liras: faizlerde oynaklik, yeniden sikilagan kiiresel mali kosullar, i¢eride sivasi
gelismeler ve belirsizlikler ile T.C. Merkez Bankasi'nin temkinli para politikas: kargisinda Mayis ay1
genelinde TL faizlerde oynakhik yasanmus olup yaz aylarinda da bu oynakligin siirmesi

beklenmektedir'!.

8 TC. Merkez Bankas: Finansal [statistik Raporu, Mayis, 2016 Say::22 raporundan almmgtir.
9 TC Merkez Bankas: Finansal Istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22

10 TC Merkez Bankasi Finansal istikrar Raporu Mayis 2016, Say1:22’den alnmigtir,
11 ]IMSAD, “Diinya Ekonomisi”, Aylik Sektdr Raporu Mayis 2016
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Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel Bakis
Tiirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin

yarattig1 politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiiresel piyasalardaki olumsuz geligmelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015°de yapilan ve sonucunda tek parti iktidari kesinlesen
genel se¢imin sonucunda en az dort yil igin ortadan kalkmig gozilkmektedir. Ancak, Tiirkiye gibi
gelismekte olan tiim piyasalan olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi (FED) ni 2016 yili
basinda faiz artirma karari ekonomi ve finans piyasalan iizerindeki baskiyr halen devam
ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direk etkisi oldugu gibi, diger sektdrleri ve
Tiirkiye'de gayrimenkul sektériinii de etkilevecei dngériilebilmektedir.

Tiirkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilnmn ilk alti ayinda goriilen durgunluk, dordiincii
ceyrek itibari ile temkinli bir hareketlenme siirdiirmiig ve 2016 yilina girilmigtir. Bu hareketlilik konut
sektoriinde daha belirgin olarak izlenmektedir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015%in ilk
licceyregini yiiksek bir stok iiretimiyle gegiren konut sektdril, bu dénemde yavaglayan talebi
hareketlendirebilmek icin avantajli satis sartlari sunan kampanyalanm devreye sokmuglardir. Etkili

olan bu uygulama 2016 yilinda da devam etmistir.(Bkz: Tablo 2.3.1)

182.718 233.817

409.812 186.768 223.044

-1.6 22 -4.6

Tablo 2.3.1: Konut satglarinin dagihim

Bolgemizde artan jeopolitik risklere Rusya ile yasanan krizin de eklenmesi. faiz oranlarinin
gorece viiksek olmasi, petrol fiyatlarindaki diisiige paralel olarak ihracat rakamlarmin diigmesi ile
birlikte yvasanan gelismelerin gayrimenkul piyasasina etkilerini 2016 yiliin yaz aylanm da igeren
ikinci yarisinda gérmeye baslayacagimizi éngdrmekteyiz. 2016 yihi igin gayrimenkul arzinda kismi
bir azalma olacagini, 6zel bolgeler harig (turizm bolgeleri) fiyatlarda anlamh bir diisiis olmayacagim

ancak kampanyali ve 6zel satislarin artacag diisiintilmektedir.

1 ATAK
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Tiirkive konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig ortanca
fivat yontemi ile hesaplanan KFE (2010=100). 2016 yili Mart ayinda bir nceki aya gore yiizde 1,09
oraninda artarak 206,18 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yilin aym ayina gore yiizde 15,33
oraninda artan KFE, aym donemde reel olarak yiizde 7.32 oraninda artmustir. Metrekare bagina konut
degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2015 yili Mart ayinda 1569,63 TL/m2 iken 2016 yili Mart
ayinda 1774,34 TL/m2 olarak ger¢eklesmistir.*'?

Endeks (TL/m?)
—— KF I (2010 = 100)
o Bk Fhyat (S0 [ hsen)
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Grafik 2.3.1: KFE ve birim fiyat * Grafik 2.3.2: KFE yillik yiizde degisim*
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5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
5.3.1. Denizli ili (*)

Denizli ilinin merkezi olan sehir; Ege Bolgesi'nin Giiney Ege Bélumii'nde yer almaktadir.
500.000°i asan merkez niifusuyla, Izmir'den sonra Ege bolgesinin en biiyiik kentidir. Tiirkiye'nin ise
en biiyiik ve en gelismis on alt sehrinden biridir.

Bir sanayi. ihracat ve ticaret merkezi olan Denizli ayni zamanda kirk bini asan 6grenci
sayisiyla bir tiniversite sehridir.

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

Akdag'in (Babadag) kuzey yamagclari eteklerinde, Biiyiik Menderes'in kolu olan Aksu ¢ayina
kavusan derelerle hafifce yarilmug bir plato iizerinde yer alan Denizli, yeni bir kenttir.

Ege kiyilarindan i¢ kesimlere sokulan dogal bir yol tizerinde bulunan Denizli, 6zellikle 1950'i
yillarda karayollanmin diizelmesinden sonra, bu konumunun ve c¢evresindeki tarim etkinliklerinin
gelismesi sonucu hizla kalabaliklasmis ve 1950'de 22.000 olan niifusu, aradan gegen 60 yil iginde 20
katindan fazla artmstir,

12 % TC Merkez Bankasi, Istatistik Genel Mildtirliizi Reel Sektér Verileri Midiirlugii, “Konut Fiyat Endeksi Mart

2016, 27 May1s,2016
ATAK

"* 11 hakkinda bilgiler ve gérseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Sanayisi, turizmi. ticareti ve hizmet sektérii ¢ok gelismis olan Denizli, Tiurkiye'nin en
kalkinmis kentlerinden biridir. Diinya'da tekstilin en 6nemli baskentleri arasindadir. Denizli.
Tiirkiye'nin en biiyiik ekonomisi arasmdadir. Kent, havlu, bornoz ve ev tekstilinde ABD ve AB
pazarinda iyi bir prestije sahiptir. Havasi ve dogas: Ege Bélgesi'nin ortalamalarini yansitir.

Denizli merkeze bagh toplam 8 belde ve 17 kéy vardir. Ama bunlar 2010 yilinda merkeze
baglanarak Denizli Biitiingehir Belediyesi olmustur. En son ¢ikan kanun ile Denizli Biiyiiksehir
statiisiine kavusmustur, Denizli ilinin tamamu bilyiiksehir simrlarina dahil edilmis olup yeni ilgeler

olusmustur. Il merkezi Pamukkale ve Merkezefendi olmak iizere iki ilgeye ayrnlmigtr.

Denizli, Anadolu Yarimadasinin giineybati, Ege Bélgesinin dogusunda yer almaktadir. Ege,
i¢c Anadolu ve Akdeniz Bolgeleri arasinda bir gegit durumundadir. Denizli ilinin, her ti¢ bolge
tizerinde de topraklari vardir. Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydn, Manisa, kuzeyden Usak.
giineyden Mugla illeri ile komsudur. Ilin yiizél¢timii 11.868 km?'dir.

i1 yiizey sekilleri bakimindan dalgahdir. Algak ve yiiksek ovalar. yaylalar ve daglar birbirini
tamamlar. Il topraklarimin yaklasik %47,1%ini daglar, %282'sini ovalar. %23.2’sini platolar ve
%1.57ini ise yaylalar olusturmaktadir.

Denizli*de, Ege Bolgesinde olmasina ragmen, iklim olarak Ege Balgesi'nin iklimi tamamen
goriilmez. Kiyr kesimlerinden i¢ bdlgelere gegit yerinde oldugundan az da olsa i¢ bdlgelerin iklimi
hissedilir.

Genel bitki ortiisii makidir. Arazinin % 59'u ormanlarla kaphidir. Cayir ve meralar % 10, ekili
ve dikili arazi ise % 43 oraninda yer kaplar.

ilin ekonomisi sanayive ve ticarete dayalidir. Denizli, bir ihracat ve sanayi kentidir, Hizmet

sektdrii de oldukega gelismistir. Son 15 yil da sanayisi biiyiik bir gelisme gostermisgtir.
Faal niifusun %45'i tanm, balikgihk, aricihk, ormancilik ve hayvancilikla ugrasir. Biitiin gelirin
%30'u sanayiden saglamr. Her yil milyarlarca dolarlik ihracatiyla Tirkiye'nin lokomotif sanayi
sehirlerinden biridir. Denizli Tiirkiye'de ve dinyada tekstilin bagkenti olarak amliyor olsa da son
yillarda tekstilde yasanan ekonomik kayiplar nedeniyle ckonomik dengeler mermer ve dogal tag
sektorii lizerine kaymustir. Denizli'den tiim diinya tilkelerine traverten ve tiirevi olan mermer ve dogal
tas ihracati gergeklestirilmektedir.

Denizli tarima ¢ok elverislidir. Baslica tarim tiriinleri; bugday, arpa, ceviz, misir, nohut, tiitiin,
hashas, {iziim, incir ve pancardir. Uziimden sonra, kavun, karpuz, elma, armut, visne. kiraz, geftali,
badem, erik ve nar bol miktarda yetisir.

Denizli 2014 yili adrese dayali niifus kayit sistemi verilerine gére 978.700 niifusa sahiptir Il
niifusu bir énceki yila gore % 1,58 oraninda artmigtir. Merkez ilgeler olan Pamukkale Ilgesi’nin

niifusu 320.142 iken Merkezefendi Ilgesi nin niifusu 271.942 kisi olmustur.

ATAK
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5.3.2 Merkezefendi ilgesi'
12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayith On Dort llde Biiyiiksehir Belediyesi ve 27 lige

Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
04.12.2012 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak yiirlirlige girmesiyle Denizli llinde Merkezefendi
ve Pamukkale adiyla iki ilge kurulmugtur.

Merkezefendi ilgesi; batisinda Gazi Mustafa Kemal Bulvarn, dogusunda 552. sokak ve
kuzeyinde Kayalik Caddesi olmak iizere Denizli ilinin merkezinde yer almaktadir. Kent merkezinin
bati kisimda konumlanan ilgenin dogusunda ve kuzeyinde Pamukkale, batisinda Saraykdy ve
Babadagi, giineyinde Tavas ilceleri bulunmaktadir.

Yasa ile birlikte Merkezefendi Ilgesine merkezdeki 42 mahalle, 2 belde ve 6 kdy mahalle
olarak baglanmis ve Merkezefendi Ilgesi simrlan igerinde 50 mahalle olusmustur. llge yiizolglimil
yaklasik 28.242 hektardir.

" [lce hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmigtir,
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamlabilir olan ii¢ farkh degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimr”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklagim” ve
“Maliyet Olusumlar Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin veya projelerin dzelliklerine ve yapisal 6zelliklerine
gore farkli yontemlerin birlikte ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacakir.

Rapor konusu proje biinyesinde yer alan bloklanin zeminde ingaat isleri heniiz
tamamlanmamus ve bu sebepten dolay1 heniiz yapt kullanma izin belgesi alinamamigtir. Ayrica proje
kat miilkiyetine de gegmemistir.

Sermaye Piyasasi Kurulunun gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin esaslar tebligi (Seri
111-48.1 sayili) 22. Maddesinin 1. Fikrasiin b bendine gére “Bu Tebligde yer alan sinirlamalar sakh
kalmak iizere, ortakhklar veya ortakliklarin; Portfoylerine almacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yap1 kullanma izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakha ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane. ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarn, tamaminin veya ayr
boliimlerinin yalmzca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullamlmas: halinde, amlan yapiya
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelifinin taginmazin
meveut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.” ibaresi yer almaktadr.

Bu bilgilerin siginda proje biinyesindeki bagimsiz béoliimlerin heniiz kat miilkiyetinin
kurulmamasmdan dolay: rapor konusu tagmmaz “proje” kapsammnda degerlendirilmistir.

Projenin mevcut hali ile degerine ulasmak igin Maliyet Olusumlar1 Yaklasinn Yontemi
kullamlmistir. Bu yéntemde maliyet unsurlarindan olan arsa degerine ulagmak igin Piyasa Degeri
Yaklasimi Yontemi kullamlmigtir.

Projenin tamamlanmasi durumundaki degerine ulagmak igin Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim
Yiéntemi ve bu yontemle birlikte dolayli olarak Maliyet Olusumlar1 Yaklasim Yontemi tercih

edilmistir.
6.1. Bilge Piyasa ve Emsal Arastirmalari

Arsa Emsal Arastirmasi:

¢ Arslan Gayrimenkul (555 257 8427): Konumuz taginmaza yakin konumda Taks:0.40.
Kaks:0,80 olan 2 kat imarli 380m? kullanim alanh konut arsasi 500.000,-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~1.316,- TL/m?)

e Turyap Bayramyeri (532 135 7795): Konumuz taginmaza yakin konumda Taks:0,30,
Kaks:1.50 olan 5 kat imarli 3670m? kullanim alanh konut arsasi 5.000.000,-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~1362.- TL/m?)

o Exper Gayrimenkul (532 163 8983): Konumuz tagnmaza yakin konumda Taks:0,30,
Kaks:1,50 olan 5 kat imarh 10.250m? kullamm alanh konut arsasi 12.750. 000 -TL bedelle

satilik oldu u bilgisi alinmmstir, (Birim Degeri: ~1244,- TL/m?) :
gu bilg stir. g 4 FATAK
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e Emka Gayrimenkul (505 268 3880):; Konumuz taginmaza yakin konumda Taks:0.45,
Kaks:0,90 olan 2 kat imarli 1614 m? kullanim alanli konut arsasi 1.750.000.-TL bedelle satihk
oldugu bilgisi ahimmistir. (Birim Degeri: ~1084.- TL/m?)

¢ Emka Gayrimenkul (505 268 3880): Konumuz tasinmaza yakin konumda Taks:0.30
Kaks:1,50 olan 5 kat imarl 3000 m? kullanim alanh konut arsas1 3.500.000,-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinnustir. (Birim Degeri: ~1167,- TL/m?)

e Karaca Emlak (555 272 33 33): Konumuz tasinmaza yakin konumda Taks:0,30, Kaks:1.50
olan 5 kat imarh 3700m? kullanum alanli konut arsas: 4.850.000.-TL bedelle satihk oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~1311,- TL/m?)

e Arzum Emlak (543 224 9017): Konumuz tasinmaza yakin konumda Uzunkent Sitesinin
kargisinda Taks:0,30, Kaks:1,50 olan 5 kat imarli 1000 m? kullanim alanli konut arsasi
1.500.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~1500,- TL/m?)

¢ Rivapark Gayrimenkul (535 946 1507): Konumuz taginmaza yakin konumda Taks:0,30,
Kaks:1.50 olan 5 kat imarli 407 m? kullanim alanh konut arsas1 600.000,-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~1474,- TL/m?)

s Giiven Yapi (537 529 3942): Konumuz taginmaza yakin konumda Kaks: 1,40 olan 4 kat imarh
373 m? kullamm alanh konut arsas1 520.000,-TL bedelle satihk oldugu bilgisi alinmigtr.
(Birim Degeri: ~1394,- TL/m?)

s Tasyapr Gayrimenkul (554 895 8562): Konumuz tasinmaza yakin konumda Ferhatlar Koleji
yakminda Emsal:1,50 olan 5 kat imarli 3500 m? kullanim alanl konut arsasi 4.150.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~1186.- TL/m?)

Konut Emsal Arastirmasi:

e Saygin Emlak (554 451 39 36): Konu taginmaza yakin konumda 2 y1llik binada 2. Katta yer
alan 3+1 tipte 163m? oldugu beyan edilen mesken 330.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
almmustir. (Birim Degeri: ~2.025.- TL/m?)

¢ Haskonak insaat (532 761 13 15): Konumuz taginmaza yakin konumda 12. ayda teslim
edilecegi beyan edilen binada yer alan 3+1 tipte 153m? oldugu beyan edilen meskenler i¢in
350.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~2288.- TL/m?)

o Armagan Emlak (532 744 0636): Konumuz taginmaza yakin konumda yeni liiks binada
2 katta 195 m? kullamim alanh 4+1 tip mesken igin 420 bin TL talep edilmektedir. (Birim
Degeri: ~2154.- TL/m?)

e Kayahoglu Emlak (507 517 7151): Konumuz tasinmaza yakin konumda Duru Sitesinde
2.katta bakimh 4+1 tip (3+1 déniistiiriilmiis) 195 m?* mesken i¢in 400 bin TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri: ~2020.- TL/m?)

o Eskidji Gayrimenkul (532 541 1840): Konumuz tasinmaza yakin konumda Uzunkent
Sitesinde, giivenlik, ylizme havuzu spor alanlari vb imkanlar olan 3 .katta 3+ tip 167 m?
kullanim alanina sahip mesken icin 375 bin talep edilmektedir. (Birim Degeri: ~2246,- TL/m?)

e Atlas Gayrimenkul (Satis Ofisi) (258 377 0044): Konumuz taginmaza yakin konumda,
Kelebek Life Residence Konut Sitesinde kapali yiizme havuzu, giivenlik, yerden isitma vb.
imkanlara sahip akilli ev konseptinde son iki mesken igin;

o 4.katta yer alan 3+1 tip 200 m> mesken i¢in 370 bin TL talep edilmektedir. . (Birim
Degeri: ~1850,- TL/m?)

o Zemin katta bahge kullammina sahip aym tip mesken igin 380 bin TL talep
edilmektedir. (Birim Degeri: ~1900.- TL/m?)

e Umut insaat Gayrimenkul (541 853 84 52): Konu tasinmaza yakin konumda 12. Aya teslim
edilecegi beyan edilen, 3 bloktan olugan, agik-kapali otoparkly, yiizme havuzlu sitede 3+1 tipte
184m? meskenler icin 450.000,-TL . 4+1 tipte 206m? oldugu beyan edilen meskenler igin
550.000,-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir . (Birim Degeri: ~2.446,- TL/m* ve
2690.-TL/m?)
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e Umut Insaat Gayrimenkul (541 853 84 52): Konu tasinmaza yakin konumda ingaati devam
eden tamamlanmak iizere olan projede 160 m? 3-+1 tip litks meskenler i¢in 330 bin ila 360 bin
TL arasinda talep edildigi bilgisi alinmigtir. (Birim Degeri: ~2.063.- ve 2250.-TL/m?)

o Sinpay AquaCity Satig Ofisi (444 1974) Proje biinyesinde ¢ok fazla tipte ve konumda iinite
bulundugu ve fiyatlarin ok farklilik gésterdigi ifade edilmis olup; 1+1 tip 65 m* meskenler
igin 187.800.-TL, 2+1 tip 105 m? meskenler i¢in 263.000,-TL, 3+1 tip 140 m* meskenler i¢in
360.000 TL ve 4+1 tip 150 m* meskenler i¢in ise 420.000 TL talep edildigi belirtilmigtir . Bu
bedeller baz fiyatlar oldugu belirtilmistir.

isyeri Emsal Arastirmast:

o Sahibinden (532 490 56 23): Konumuz tasinmaza yakin konumda bodrum kat:50m?. zemin
kat; 150m? olmak iizere toplam 200m? oldugu beyan edilen diikkkan 450.000-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmugtir. Ayrica sahibi ditkkam 1200.-TL/Ay kiraya verilebilecegini
beyan etmistir. (Birim Degeri: ~2.250,- TL/m?)

e Konumuz tasinmaza yakin konumda Aydem Fen Lisesi kargisinda yer alan 5 bloktan olusan
{hlas Evlerinde cadde cepheli olan 125m? oldugu beyan edilen diikkan 480.000,-TL bedel ile
yakin dénemde satildifn Sgrenilmistir. Iletisim bilgisi paylasiimamistir. (Birim Degeri:
~3.840,- TL/m?)

¢ Sahibinden (532 623 82 67): Konumuz tasinmaza yakin konumda 300m? oldugu beyan edilen
ditkkan 1.500.000,-TL. bedelle satihk oldugu bilgisi almmustir. (Birim Degern: ~5.000,-
TL/m?)

¢ Sahibinden (532 623 82 67): Konumuz taginmaza yakin konumda ingaatina beni baslanacak
projede, 425 m? oldugu beyan edilen ditkkan igin 2.500.000.-TL bedel talep edilecegi bilgisi
alinmgtir. (Birim Degeri: ~5.882.- TL/m?)

e Eskidji Gayrimenkul (532 541 1840): Konumuz taginmaza yakin konumda Furkan Sitesi
yakininda zemin katta 476 m? olmak {izere toplamda 725 m? alana sahip depolu diikkan s¢sn
1.600.000.-TL bedel talep edilecegi bilgisi alinmistir. (Birim Degeri: ~2207.- TL/m?)

¢ Rivapark Gayrimenkul (537 866 9925): Konumuz taginmaza yakin konumda 25 m lik yola
cepheli 300 m? alana sahip diikkan igin 1.300.000.-TL bedel talep edilecegi bilgisi alinmgtir.
(Birim Degeri: ~4.333,- TL/m?)

e Turyap Lozan (543 656 6561): Konumuz taginmaza yakin konumda yeni binada 150 m?
alana sahip liiks diikkan i¢in 500.000.-TL bedel talep edilecedi bilgisi alinmigtir. (Birim
Degeri: ~3333,- TL/m?)

e Sky City Satig Ofisi (0258 252 1020): Proje kapsaminda 54 m* alana sahip ofisler i¢in 210
bin TL ila 235 bin TL arasinda degerler talep edilmekte olup 94 m? 98 m? ve 106 m? alanlh
ofisler i¢in ise 300 bin TL ila 450 bin TL arasinda degerler talep edilmekie oldugu ve KDV
dahil fiyatlar oldugu bilgisi edinilmistir. Talep edilen deZerler kat ve konuma gore farkhihklar
gostermektedir. (Birim Degeri: ~3889,- TL/m?)

Yukaridaki bilgiler emlak pazarlama firmalar ile yapilan goriismeler sonucu elde edilen
ve aynen aktarilan bilgilerdir. Arsa emsalleri sayfa 37-38 de raporumuz konusu parsellerle

temel dzellikleri acisindan kiyaslanms ve diizeltmeler getirilmistir. Bolgedeki ticari ve konut

emsalleri ise yapilan projeksiyona althk teskil etmesi bakimmndan incelenmis ve bilgi amach

sunulmustur.
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6.2. Projenin Meveut Durumu Itibariyle Degeri

6.2.1, Maliyet Olusumlar Yaklagimi Yéntemi ile Ulagilan Sonug

Bu yaklasimda, meveut yapmin gliniimiiz ckonomik kosullarinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Projenin pazar deZerinin tespitinde arsa
degeri ve arsa iizerindeki insai yatrmlarin meveut durumu itibariyle deferi ayn ayn irdelenmistir.
Bu degerler tek bagina satiga esas alinabilecek degerler olmayip projenin toplam degerine 151k tutmak
adina hesaplanmgtir.

6.2.1.1 Emsal Karsilastirma Yontemi Ile Arsa Degeri Tespiti

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan blgedeki satiga sunulmug arsa
emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlan, imar ozellikleri ve benzer 6zelikleri
ergevesinde rapor konusu parsel ile kiyaslanmgtir.

Rapor icerisinde belirtilmis olan emsal arsa degerlerinin m? birim degerlerinin konumlarina,
biiyiiklitklerine ve imar ozelliklerine, yapilagma sartlarina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Asagida dért adet emsal arsa igin yapilan diizeltmeler tablo halinde sunulmugtur.

DUZELTME KRITERLERI EMSAL1 | EMSAL2 | EMSAL3 | EMSAL4
YUZOLCUM (m?) 3670 10250 3000 3700
SATISA SUNULAN BIRIM DEGERI (TL/m?) 1362 1244 1167 1311
PAZARLIK PAYI 25% 25% 25% 25%
?rELI?]E::;KLESMESI MUHTEMEL BIRIM DEGER 10215 9 47595 983.25
BUYUKLUK i¢IN DUZELTME 5% 5% 5% 5%
KONUM DUZELTMESI -10% -5% -10% -10%
IMAR FONKSIYONU DUZELTMESI 5% 5% 5% 5%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) 1021.5 979.65 87525 983.25
ORTALAMA BiRiM DEGER (TL/m?) 964.9125

Tiim bu veriler 1siginda tasinmazlarin meveut ézellikleri géz dniinde bulundurularak ve
yapilasma yogunlugu, yiizolgtimii, imar durumu. cephe ve emsal alanlarindaki artiglar dikkate
alinarak takdir edilen birim deZerler agagida tablo halinde sunulmustur.

Ada | Parsel imar Lejann Y{lz(ﬁnl:i;lmﬁ Emsal Bi?lr'nulz;i’eri Topls?rnL[)l-egeri

716 1 Ticaret 6,094.21 1.00 900 5.484.789.00
717 | Konut 3,031.06 2.00 850 2.576.401.00
718 | Konut 14,227.02 2.00 850 12,092.967.00
719 1 Konut 17,079.48 2.00 850 14,517,558.00
720 1 Konut 19.441.35 2.00 900 17.497.215.00
721 1 Ozel Egitim Tesisi 7.037.06| 1.00 600 4,222.236.00
722 1 Konut 6.490.63 2.00 850 5,517,035.50
723 1 Ticaret 7.764.06 1.00 850 6,599.451.00
724 1 Konut 14,129.35 2.00 800 11,303,480.00
TOPLAM 79,811,132.50

Degeriemc AS.
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6.2.1.2 Arsa Uzerindeki Yatirnmlarn Giincel Durumu Ile Degeri Tespiti

Rapor konusu parsel iizerindeki Evora Denizli Projesi’nin meveut durum itibariyle yasal izinleri
alinmus olup insaati heniiz tamamlanmamigtr. Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. den
alinan bilgiye gire ve meveut durumu itiban ile proje meveut durum itibariyle % 2.76 ingaat
sevivesine sahiptir. Yapi ruhsatlari, rapor konusu proje kapsamindaki bloklar igin IVA, IVC ve VA
simfi olarak diizenlenmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin 2016 yih birim maliyet tablolarina
gore birim degerlerinin 800.-TL/m?, 1030,-TL/m?* ve 1320.-TL/m*dir. Ancak projenin detaylan ve
mahal listesi incelendiginde maliyetlerin. belirlenen birim maliyetten yaklagik %15 ila %25 daha
fazlasi civarinda olacapn ve maliyetlerin siras1 ile 1.000,-TL/m? 1250,-TL/m* ve 1.500,-TL/m?
olacag diisiiniilmiigtiir. Maktuen de@er hesaplanmasinda m? birim degerinin parselin yiiz6lgtimil
bazinda 100,-TL/m? olacag referans alinmisg ve asafida toplam ingaat maliyetleri bu hususlar
¢ercevesinde hesaplanmistir.

SIRA| ADA | BLOK | RUHSAT | RUHSAT | vaPI TE;‘;;’ Bgm{worea® 3&%’“&: TOPLAM

NO |PARSEL| NO | TARiHi | NOSU | SINIFL | ) 'ADEDI ADEDI | (TL/m?) DEGER (TL)
1 T16/1 A 29.1.2016 126 4A G.349.00 58 7 1.000,00 9,349.000,00
2 7171 A 29.1.2016 127 4A 11.684.00 91 14 1.000,00 11.684.000,00
3 A 128 5A 14.420,22 72 19 1.500,00 21.630.330.00
4 B 129 4A 570876 24 7 1.000,00 5.708.760.00
5 L5 | 130 4A 7.813,71 36 11 1.000,00 7.813.710,00

T18/1 29.1.2016
6 c2 131 4A 263813 40 11 1.000,00 8.638.130,00
7 C3 132 4A 8.673.85| 40 12 1.000,00 8.673.850.00
] C4 133 4A 0.468,27| 44 12 1.000,00 9.468.270.00
9 18] 582 4A 7.050.30| 24 7 1.000.00 7.050.300,00
10 D2 583 SA 14.196,92 76 20 1.500,00 21.295.380.00
11 2191 D3 o4 2006 584 aC 10.701,93 50 16 1.250.00 13.377.412,50
12 124 585 4C 11.740.19 56 16 1.250,00 14.675.237,50
13 D3 586 SA 14.072.84 72 19 1.500,00 21.109.260,00
14 D6 587 4A 7.259.49 | 24 7 1.000,00 7.259.4%0.00
15 Al 140 S5A 15.885,16| 76 20 1.500,00 23.827.740,00
16 C2 144 4A 9.006,76 40 11 1.000,00 9,006.760,00
17 C3 145 4A 8.147.14 36 11 1.000.00 8.147.140,00
18 Cl 143 4A 8.147.14 36 11 1.000,00 8.147.140,00
19 2 Bl Hhlabie 141 4A 5.95237| 24 7 1.000,00 5.952.370,00
20 B2 142 4A 595237 24 7 1.000.00 5.952,370,00
21 C4 146 4A 9.00674| 40 11 1.000.00 9.006,740,00
22 D 147 SA 15.957.58 57 20 1.500,00 23.936.370.00
23 A 148 4A 5.711.21 1 5 1.000,00 5.711.210,00
721/1 29.1.2016

24 B 149 4A 4.400.41 1 5 1.000,00 4.400.410,00
25 58 Cl 3.8.2016 943 SA 2027459 163 21 1.500,00 30.411.885.00
26 oy 2 3.8.2016 944 4A 9.740,54 26 5 1.000,00 9.740.540,00
27 723/1 2912016 153 4A 11.682,15] 69 7 1.000,00 11.682.150,00
28 Bl 588 4C 8.673.67 16 11 1.250,00 10.842.087,50
29 B2 589 4C 8.402.26 40 11 1.250,00 10.502.825.00
30 i B3 SRR 590 SA 1342769 70 19 1.500,00 20.141.335,00
31 B4 391 4A 6.576.60 24 2 1.000,00 6.576.600.00
32 B5 592 4C 8.111.40 38 12 1.250.00 10.139.250,00
33 B 593 iTe 8.264.64 | 42 12 1.250,00 10.330.800,00
Cevre Duzenlemesi Avdinlatma vb. (Maktuen) §.529.422.00
401.718.474.50
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Projenin meveut durumdaki bitmislik oraminm %2,76 oldugu kabulii ile meveut maliyet;

%2 x 401.718.474.50 TL = (11.087.429,90) ~ 11.088.000,-TL olarak hesaplanmigtir.

Malivet Olusumlar Yaklasimi Analizine Gire Proje’nin Meveut Hali ile Degeri

Arsa Toplam Degeri (TL) 79.811.132,50
Arsa Uzerindeki Yatrimlarin Giincel Durumu Ile Degeri (TL) 11.088.000,00
Proje’nin Mevcut Hali Ile Toplam Degeri (TL) 90.899.132,50

Sozlesme geregi Emlak Konut GYO A.$.ne ait hasilat pays %18 dir. Emlak Konut GYO A.S.
miilkiyetine sahip oldugu arsay1 hasilat paylasimi kargthginda yiikleniciye tahsis ederek projeyi
gergeklestirmektedir. Projeler igin sizlesme geregi her tiirlii ingaat maliyetine yiiklenici firma
katlanmaktadir, Sozlesmenin feshi durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldugu tiim ingaat
malivetini hukuki yollarla Emlak Konut GYO A.S.den talep edebilmektedir. Bu bilgiden hareketle
miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.’nin ait olan arsanin degerinin, meveut durum itibariyle Emlak
Konut GYO A.S. paymna diisen degere karsihk geldigi ve bu de@erin minimum deger olacagi

kanaatine varilmigtir.

PROJENIN MEVCUT HALI iLE EMLAK KONUT GYO A.S.

PAYINA DUSEN DEGERININ TOPLAM DEGERI (TL) 90.899.132,50

6.3. Projenin Tamamlanmas: Durumunda Degeri

6.3.1. Nakit Akis1 Yaklasimu Yontemi Tle Ulasilan Sonug

Bu yontemde proje blinyesinde yer alan yapilann satig degerleri dikkate alinarak yillar
icerisindeki nakit akimlan hesaplanmaktadir. Yapilan hesaplamalar sonucunda projenin
tamamlanmas halindeki degeri, proje gelistirilmis arsa degeri ve hasilat bilegenleri ile bunlarin bu
giine taginmus giincel degerlerine ulagilacaktir.

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

ingaat alanlan asagida tablo halinde sunulmustur.

e Proje biinyesinde yer alan parsellerden, bagimsiz b6lim listeleri olusturulmamis parseller igin

verilmis ruhsatlarin. satilabilir alanlarinin, kullanim sekillerine gore dagilim asagida tabloda

) A
,ﬂ TAK

Goyrimenkul
Degerleme A §.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. Il

lcerenkay Mh. Hal Yolu €d. Saglik Sk. Erdoganiar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL g f 42
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 38 E-mail: info@atakgd.com.tr a}' a |

gdsterilmistir.




Fonksiyon Alan (m?)

Mesken 102,861.76
Ofis / Isveri 15.519.34
Okul. Universite, Arastirma 10.111.62

e Bagimsiz boliim listeleri olusturulmus olan 722 ada 1 nolu parselin satilabilir alanlar1 gargaf

listelerden alinmmg olup dagihimi asagidaki tabloda gosterilmistir.

Fonksivon Alan (m?)

Mesken (722 Ada 1 Parsel) 14.300.,42

Diikkan (722 Ada 1 Parsel) 2.822,68
Toplam 17.123,10

e Buna gore projedeki toplam satilabilir alanlar asagidaki tablodaki gibi 6zetlenmigtir,

Fonksiyon Alan (m?)

Mesken 179.836.,64
Ofis / isveri 16.698.65
Okul, Universite, Arastirma 10.111.62

e Hesaplamalarda bu alanlar kullanmilmigtir,

Hesaplamalarda projeden elde edilen veriler ile yapilan kabuller birlikte kullanilmigtir.

Hesaplamalarda asagidaki kabuller yapilmistir.

e Ingaatin 2016 yil sonuna kadar %40, 2017 yih igin %60 oraminda gergeklesecedi kabul
edilmistir. Ozel Egitim Tesis Alanin insaatina ise 2017 yilinda baglanacagi ve o yil
tamamlanacag dngoriilmuistiir.

e Daire satis m? birim fiyatlarimn ortalama 2016 yili 1¢in 2.250,-TL/m* olacagy varsayilmistir,
Diikkanlarin birim degeri belirlenirken eklenti alanlarin da mevcudiyeti dikkate alinmus ve
ortalama birim deger olarak 2016 yih igin 4.000.-TL/m? olacag kabul edilmistir. Bu birim
fiyatlarm her y1l yiizde 10 artacagi kabul edilmistir. Ozel Egitim Tesis Alanuun birim satig
degerinin ise 2017 yilinda 1.500,-TL/m? olacag: kabul edilmistir.

e Projede konut satiglarinin 2016 yili sonuna kadar %60, 2017 yilinda %30, 2018 yilinda ise
%10 oraminda ger¢eklesecedi, dilkkkanlarda ise 2016 yilinda %50, 2017 yilinda ise %30, 2018
yihnda ise %20 oraninda gerceklesecegi ongoriilmiistiir. Ozel Egitim Tesisinin ise 2017
yilinda tek seferde satilacagi 6ngdriilmiistiir.

o Nakit akiglar hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

e Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla iglenerck rakamlann goriinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmig ve yuvarlanmistur.

o Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gire projenin indirgenmis nakit akimlan
analizi ekteki tabloda gdsterilmistir.

e Iskonto orami risksiz getiri oran1 ve risk pirimi toplamlari olup 0,15 olarak alinmistir. Buna
gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 ayhk kupon Odemeli devlet tahvili baz alinmigtir. (Kupon
FaIZI 5.25 Kupon Dénemi:6 ay, Risksiz Getiri Orani: Kupon Faizi x Kupﬂn Dénemi=5.25 x

=10,50 alinmis olup Risk Primi: 4.50 olarak kabul edilmistir,) ATA K

Gﬂyrm‘»nkuj
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Ulasilan Deger ) .
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akimlar: tablosunda

sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 470.632.067,94 TL olarak

bulunmustur.
Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 470.632.067,94
Hasilat Pay: (%18) 0,18
Emlak Konut GYO A.§. Hasilat Pay: (TL) 84.713.772,23

Gelistirilmis Arsa Degeri

Emlak Konut GYO A.S. ne ait olan % 18 hasilat payinin degeri aym: zamanda gelistirilmis arsa
degeri olarak kabul edilmistir.
indirgenmi.;; Nakit Akisi (Bkz. Ekler) tablosunda goriilecegi iizere yapilan
projeksiyonda projeden elde edilecek gelirlerin toplami 470.632.067,94 TL, Emlak Konut GYO
A.S.’nin hasilat pay ise 84.713.772,23 TL olarak hesaplanmstir.

6.4. Analiz Sonu¢larinin Degerlendirilmesi

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden miigterimiz
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklign A.S.’nin Denizli [li. Merkezefendi ilgesi, Selgukbey
Mahallesi simirlarinda ver 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 | nolu, 723 ada 1 nolu, 724
ada 1 nolu parseller iizerinde yer alan Evora Denizli Projesi’nin meveut durumuyla toplam degeri
90.899.132,50 TL projenin mevcut durumuyla Emlak Konut GYO A.§. paymna diisen degeri
79.811.132.50 TL, projenin tamamlanmasi durumunda bugiinkii degeri 470.632.067,94 TL, projenin
tamamlanmast durumunda Emlak Konut GYO A.§. paymna diigen gelirlerin buglinkii degeri
84.713.772,23 TL olarak hesaplanmistir. Sozlesme geregi asgari Emlak Konut GYO A.S. payma
diisen deger 92.651.000,00 TL dir.

Gelir indirgeme ydntemi ile hesaplanan projelendirilmis arsa degeri igerisinde proje gelistirme
bedelinin de olacag varsayildiginda emsal Kkargilastirma yontemi ile ulasilan arsa deferi ile
Ortiigmekte oldugu sonucuna varilmistir.

Yam sira Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi dogrultusunda proje biinyvesindeki 171 adet
bagimsiz bolimiin anahtar teslim sartlanm yerine getirilmesi durumundaki bugiinkli rayig
degerlerinin toplam degeri KDV hari¢ 31.862.200,00-TL bedel takdir edilmistir. Bu degerlerin her
biri tablo halinde raporumuz sonug béliimiinde de sunulmustur.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC
Degzerleme konusu Denizli i, Merkezefendi llgesi, Selgukbey Mahallesi smirlarinda 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 tizerinde
yer alan Evora Denizli Projesi’dir . Rapor konusu projenin bulundugu yer. civarimn tegekkiil tarzi,
ulasim imkanlari. parsellerin cephesi, proje mahal listesi, teknik sartname ve mimari projede belirtilen
kriterlerin gergeklesecegi kabulii ile yapilarin ingaat sistemi, is¢ilik ve malzeme kalitesi gibi degerine
etken olabilecek tiim &6zellikleri dikkate alinmis ve bolgede detayli piyasa arastirmasi yapilmigtr,
Buna giire rapor konusu proje igin piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan degerler agagida
tabloda sunulmustur

TL UsSD
Projenin Mevcut Durumuyla Toplam Degeri 90.899.132 50 30.503.064.59
Projenin Mevcut Durumuyla Emlak Konut GYO A.S. Payina Diisen
Degeri 79.811.132,50 26.782.259,22
Projenin Tamamlanmas) Durumunda Bugiinkii Degeri 470.632.067.94 157.930.224.10

Projenin Tamamlanmas: Durumunda Emlak Konut GYO A.S. Paymna
Diisen Gelirlerin Bugiinkii Degeri

84.713.772,23

28.427.440,35

171 Adet Bafimsiz Boliimiin Anahtar Teslim Sartlanini Yerine
Getirilmesi Durumundaki KDV Hari¢ Toplam Rayi¢ Degeri :

31.862.200,00

10.692.013,42

171 Adet Bagimsiz Biliimiin Anahtar Teslim Sartlarim Yerine

32.180.822,00 10.798.933,55

Getirilmesi Durumundalﬁ KDV Dahil Toplam Rayi¢ Degeri

Rapor tarihi iribarivle TCMB doviz sang kuru 2,98 T1 kullanidmisnr.

o Konu gavrimenkullerin dgilt Sermaye Prvasast Mevzuat Hikamler: gereginee: Gayrimenkul Yarirun Orvtakitge portfoyiine
“Proje " olarak alinmasimda herhangi bir engel bulunmamakiadir.

o Burapor ilgili Sermayve Piyasast Mevzuaiy hitkiimlerine géve hazirlanmigtir.

o 20024480 sayilt Bakanlar Kurulu Karary ile net alans 150 m? ye kadar olan konur teslimlerinde %6l net alam 150 m* 'nin
listiinde olan konut teslimleriyie iy veri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV wygulanmigtir,

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrifmaz par¢asi olup bagumsic kullandamaz

[sbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.
Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME UZMANI
i

Baris BARUTCU
(SPK Lisans No: 400271)

Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)
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Taginmaz Igin Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Y1l Igerisindeki Gayrimenkul Degerleme Raporu
Indirgenmis Nakit Akis1 Tablosu

171 Adet Bagimsiz Bolimiin Rayi¢ Deger Tablosu

Tapu Senedi Sureti ve TAKBIS Belgeleri

imar Durumu Ormnekleri Ve Plan Notlart

Yapi Ruhsatlar

Emlak Vergisi Bildirimi Ornegi

Onayli Bagimsiz Bélim Listesi Ve Onayh Mahal Listesi

Fotograflar ve uydu goriintiisii T
Raporu hazirlayanlarin SPK lisans belgesi 6rnekleri
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