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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliikleri belirleyen 18.12.2015 tarihli
dayanak sozlesmesine istinaden, 24.12.2015 tarihinde, 2015/1026 rapor numarasi ile tanzim
edilmigtir. Raporu hazirlayan degerleme uzmam Baris BARUTCU ve sorumlu degerleme

uzmani Dilara DINCYUREK in beyami asagida maddeler halinde siralanmistir.

BEYANIMIZ

Y

Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve a¢ikladigimiz kadariyla dogru

oldugunu:

+ Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar
ve kogullarla simirh oldugunu:

# Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi

bir iliskimiz olmadigim;

‘-ﬂ'

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir @nyargimzin

olmadigin:

» Degerleme licretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin;

# Degerleme gahigmalanimzi  ahlaki  kural ve performans standartlarna gore
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmam/Uzmanlari olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu:

» Degerleme Uzmam/Uzmanlan olarak degerlemesi yapilan miilkiin veri ve tiirii
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

# Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli

aragtirmalan yapmis oldugumuzu;

b i

Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzman/uzmanlari diginda hig kimsenin bu raporun

hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigini;

b 74

Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet

hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

beyan ederiz.
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YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

SOZLESME TARIHI 18.12.2015

DEGERLEME TARiHi 22.12.2015

RAPOR TARIHI 24.12.2015

RAPOR NO 2015/1026

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Selgukbey Mahallesi, 646, 647, 648 ve 650 Sokaklar
Merkezefendi / DENIZLI

KOORDINATLARI

37.795483°, 29.019707° (716 ada parsel)

TAPU BILGILERI

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Bagkanlif
miilkiyetindeki Denizli [li. Merkezefendi Ilgesi Cakmak
Mabhallesi’'nde yer alan toplam 9 adet parsel. (Bkz. Raporun
4.2, bolimii.)

IMAR DURUMU

Rapora konu tagimnmazlar halihazirda 03.01.2013 tarihli 1/1.000
Olgekli Denizli 11i Merkez ilgesi 945 Parsel Uygulama Imar
Plami Degisikligi'ne gore “Konut Gelistirme Alam™ “Ticaret
Alam™ ve Ozel Egitim Alam™ olarak belirlenmis lejantlara
sahiptir, (Bkz. Raporun 4.3, béliimii.)

CALISMANIN TANIMI

Bu ¢alisma yukanida lokasyonu belirtilen parsellerin glincel
piyasa degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmsgtir.

PARSELLERIN TOPLAM KDV

79.811.000,-TL (Yetmisdokuzmilyonsekizyiizonbirbin

HARIC PiYASA DEGERI Tiirk Lirasi)
RAPORU HAZIRLAYANLAR
DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
aris BARUTCU Dilara DINCYUREK
(SPK Lisans No: 400271) (SPK Lisans No:401437)

www.atakgd.com.tr
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Degerleme Uzmanlarinm Dayanaklari, Ongiriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum soz konusu konular raporun devaminda tartigilsa dahi hukuki
konulan, Ozel aragirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan deferleme
¢alisamnin bilgisinin Gtesinde olacak konulan agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

» Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamstir. Miilkivet ve resmi tammlar ile
ilgili bilgilerin alindigr makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel
olarak raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek. irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayisi
ile pazarlanmasimnda bir mani olmadig kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk
sahibi akiler ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

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

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek. genel bir degerleme ¢alismas:
yapmugtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve
miilke herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece goérsel amacghdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, Baska higbir amacla
glivenilir referans olarak kullanilmamalidir.

» Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmanmstir.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardime: olmasi dolayisi ile
mevcut piyasa kosullarinda ve meveut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci goz
Oniine alinarak yapilmistir, Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin
edemeyecegi degigen piyasa kogullarina baghdir ve degerin degisken sartlardan
etkilenmesi olasidir.

» Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmanus

sadece gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmigtir.

ATAK

Guyrlmenkul

jﬂo erlemeA
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Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Defer tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak béyle maddelerin var olmadig: 6ngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miigteri istiyorsa bu konuyu incelemek icin

konu hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman cahsurabilir.

Y

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmas:
miimkiin degildir. Bu nedenle gériildiigii kadar: ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu
olmadifi kabul edilmistir.

» Cahigmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadi kabul edilmistir.
» Gayrimenkullerde zemin arastirmalar ve zemin kontaminasyonu g¢alismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin
bu konuda bir ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamstir. Ancak,
yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu
gozlemlenmemigtir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak

degerleme galismas: yapilmistir.

ATAK

Gayrimenkul
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BOLUM 1 RAPOR. SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 24.12.2015 tarihinde, 2015/1026 rapor numarasi ile
tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi {izerine, T.C. Bagbakanhk Toplu Konut
Idaresi Bagkanhg ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki protokole istinaden; fzmir Denizli,
Merkezefendi ilgesi. Selgukbey Mahallesi’nde konumlu tapu sicilinde Cakmak Mahallesi’nde
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 sayili tasinmazlarin giincel
degerlerinin tespiti ¢aligmasi i¢in hazirlanmistir. Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu diizenlemeleri
kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.S. firmas: i¢in hazirlanmistir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde vyapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi - kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalamlarak
hazirlanmigtir. Bu rapor sirketimiz Yardimer Degerleme Uzmam Candeger Murat KILINC.
degerleme uzmam Barnig BARUTCU ve sorumlu degerleme uzmam Dilara DINCYUREK
tarafindan hazirlanmistir

1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmam ve sorumlu
degerleme uzman 22.12.2015 tarihinde galigmalara baglanmg 24.12.2015 tarihine kadar raporu
hazirlamiglardir. Bu siirede resmi kurum aragtirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis galismalar
yvapilmistir.

1.5.  Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Atatirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4 Atasehir /
ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
i¢in hazirlanmustir. Rapor, sirketimiz ile girketiniz arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen
18.12.2015 tarihli dayanak stzlesmesi hiikiimlerine bagh kalmarak hazirlanmstir.

1.6.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebine istinaden. sirket
portfoyiinde bulunan arsalarin Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararnda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmast
Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul de@erleme raporudur.
Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir simrlama bulunmamaktadir.

T.C. Bagbakanhk Toplu Konut Idaresi Bagkanh@i miilkiyetindeki Denizli 1li,
Merkezefendi Ilgesi'nde yer alan 9 adet parselin T.C. Basbakanhk Toplu Konut idaresi
Bagkanlif1 ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi arasinda imzalanan 05.03.2015
tarihli satis protokolii kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. portfoyiine
alinmustir,

Miisteri tarafindan, degerleme galismalarinda yukarida belirtilen protokol sartlarinin ve
protokole ek olarak alinan Sirket Yonetim Kurulu Karalari’min dikkate alinmas talep edilmistir.

' .:;'l Degerleme A S,
ATAK Gayrimenkul Degerlerne A.S. Il
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1.7.  Sirket ve Miisterivi Tamtica Bilgileri

DEGERLEME SiRKETINI TANITICI BILGILER

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
ADRESI : Igerenkdy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul
ILETISIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.ir (e-posta)
KURULUS TARIiHI :14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU : Yiiriirlikkteki mevzuat gercevesinde her tiirlii resmi, 6zel.
gercek ve tiizel kuruluslara ait her tiirlii gayrimenkullerin.
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, pivasa ve g¢evre kosullarim
analiz ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiisg
degerleme standartlar ve esaslan ¢er¢evesinde degierleme
raporlarim hazirlamak.

iIZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasast
Kurulu'nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayilh Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cer¢evesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler [le Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
¢ergevesinde. gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun gorisiildiigit. Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayil toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasasi Kurulunca Listeye almmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili Karari ile Sirketimize “Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik’in 11. Maddesi'ne
istinaden bankalara Yo&netmeligin 4. Maddesi kapsamina
giren  “gayrimenkul,  gayrimenkul projesi veya
gayrimenkule bagh hak ve faydalarnn degerlemesi™ hizmeti
verme yetkisi verilmistir.

71 ATAK

Gayrimenkul
Dedgerleme A,
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MUSTERIYi TANITICI BILGILER

UNVANI

ADRESI

iLETiSiM

KURULUS TARIHI

FAALIYET KONUSU

HALKA ARZ TARIiHI
GYO TESCIL TARIHI

SERMAYESI

PORTFOY BiLGILERi

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.

: Atatiirk Mah. Citlenbik Caddesi No:4
Atasehir / ISTANBUL

: 02165791515 (Tel)
0216456 48 75 (Faks)
info@emlakkonut.com.tr (e-posta)

: 1953 Yilinda kurulmustur.

: Sirket, SPK’'nin gayrimenkul yatinm ortakhklarna
iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve konularla igtigal
etmek ve esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere
dayali sermaye piyasast araglarima, gayrimenkul
projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara yatinm
yapmak {lizere ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka
agik anonim ortakliktir.

: 02.12.2010
: 22.07.2002

: 3.800.000.-TL (Odenmis Sermayesi)
4.000.000,-TL (Kayith Tavan Sermaye)

: Tiirkiye'nin ¢esitli bilgelerinde yer alan muhtelif
gaynmenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Gayrimenkul

Degerleme AS.
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BOLUM 2DEGER TANIMLARIL, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

2.1.  Deger Tammlar:

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

Deger kavram, satin alinmak {izere sunulan bir mal veya hizmetin alicilan ve saticilan
tarafindan sonuglandirilmas: muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet i¢in
alicilar veya saticilann lizerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gerceklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alinmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet igin ddenmesi olasi bir fiyatun takdiridir.’

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

2.1.1. Piyasa Degeri (Pazar De@eri, Makul Deger)
Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satic1 arasinda el degistirmesi durumunda;

o Alicimin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettii ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda,

e Herhangi bir kisitlayici etki ve baski olmaksizin,

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

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi.

e Gayrimenkuliin satis1 igin yeterli pazarlama yapilacag ve makul bir siire taminacagi.

e (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak vapilacagi varsayilarak yapilan ve bu
bilgiler dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satis bedeli ile ilgili
olusturulan kanaat defiere “Piyasa Degeri” denir.

' UDS —Uluslararasi Degerleme Standartlar —Deger ve Fiyat

2.1.2, Diizenli Likiditasyon Degeri
Alict ve saticr arasinda goriismeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller igin

belirlenen, takribi 3-6 ay arah@ icindeki en olas1 nakit satiy degeridir. Diizenli likiditasyonda,
pazarliklar sonucunda varliklarin her biri i¢in en iyi degerin alinmasina ¢alisilmaktadir. Eger
belirtilen zaman aralif: iginde, taraflar arasindaki goériismeler sonucunda fiyat konusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarnn agik arttirmayla satilmas: énerilir.

2.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)
Halka acik diizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik trendler ve zorunlu satis kosullar

gtz Oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu
likiditede, varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglanir. Bu nedenle gerekli indirimler
vapilan gayrimenkullerin satis1 i¢in kabul edilen zaman araligi genellikle 3 aydan azdir,
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2.1.4. Faal isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir igletmenin biitiiniine katkida
bulunan biitiinii olugturan pargalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini stirdiiren igletmenin
degerlemesinin yapilmasin igerir, ancak parcalardan hi¢biri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklar: deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren igletme degerinin bir parcasimi olustururlar. Bu kavram, siiregelen bir
isletmenin degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii
olusturan parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin
yapilmasin igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri i¢in esas teskil etmez.?
2.2. Degerlemede Kullamilan Yiéntemler

Uluslararasi kabul gérmiis kavramlar igerisinde doért farkhh degerleme yéntemi
bulunmaktadir. Bu yontemler “Emsal Kargilasirma Yaklagimi™, “Gelirlerin Indirgenmesi
Yaklaginu™, “Maliyet Yaklagimi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

2UDS - Uluslararast Degerleme Standartlart Faal Igletme Degeri Tammi

2.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasinm

Bu yaklasimda; degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikieki gayrimenkullerin
fiyatlar kullanilmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyati ve bunun
tarihi, konumu, biyiikligh, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak
kargilastiniir. Bu c¢aligmada amag, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile
kargilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve
verilen teklifler de dikkate alinir.

2.2.2. Gelirin indirgenmesi Yaklasim

Gelir indirgemesinde, deferleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini
belirlemek i¢in, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullanilir, Indirgeme, tek bir yilin gelirine
tek bir oran uygulanarak veya bir getiri veya yatirnm getirisi 6l¢timleri verilerini yansitan belirli
bir iskonto oranmnin, belirli bir zaman dilimi i¢erisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir.
Gelirlerin indirgenmesi yaklasimina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yontem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin éngériilmesi ve kabullerle
gelecek yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur. 3

Direkt Kapitalizasyon

Gayrimenkuliin tek bir yil igin iiretece@i potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul
pivasast kosullarna gbdre olugan bir kapitalizasyon orammna boliinerek, degerinin
hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasvonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya igletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik 6zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulasmak i¢in kullamlir. Bu g¢aligmalarda miilklerin kira Kkontratlan incelenerek
kontratlarin yarattiga olasi1 donem gelirleri hesaplanir, Getiri kapitalizasyonu iglemi belli bir
dénem sonuna kadar hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik
kosullara uygun ve kabul edilebilir belirli bir oran kullamimiyla degerleme tarihine indirgenmesi
ve bu yontemle deger takdirinin yapiimasi islemidir.

P UDS =Uluslararast Degerleme Standartlar
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2.2.3. Maliyet Yaklasim

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel
olgudan meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasuminda, bir miilk yeniden insa edilmesi
durumunda veya yerine konacak insaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden inga maliyeti
girisimeilik kari da dahil olmak tizere tahmin edilerek hesaplanir, Yontemde, gayrimenkuliin
kalan bir ekonomik &mre sahip oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve c¢konomik ag¢idan demode olmasindan dolayr zamanla
azalaca@ diisiincesi ile yeniden inga maliyeti deferinden yipranma pay: diigiiliir. Bir bagka
deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden
fazla olamayacagi kabul edilir. Bulunan bu degere gayrimenkuliin arsa degerinin eklenmesi
sureti ile deger takdiri yapilir,

(Caligmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanhig Yapi Birim
Maliyetleri, binalarin teknik o6zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada aym
ozelliklerde inga edilen binalarn insaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve
gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z &niinde bulundurularak
degerlendirilir. Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gore bina aginma
paylarim gésteren cetvel ile binanin gézle gériiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

2.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalar

Bu yaklagimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli
uygulanabilir. Bu ¢alismada planlanan bir proje ve/veya arsa tlizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin. finansal olarak olanakli,
ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yontinden
incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu iiriiniin yer aldigi sektériin mevcut
durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur.
Projenin vapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmamn pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir
gelir-gider tahmini yapilir. Geligtirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin
istatistiksel rakamlar ve mevecut ekonomik kogullar ve beklentiler ¢evresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu g¢alismalar neticesinde projenin performans tahmini yapilarak
projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deger hesabi yapilir. Ozelikle
{ilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarimin ¢ok farklilik géstermesi ve bu nedenle emsal
karsilagtirmanin her zaman miimkiin olmamas: s6z konusudur. Gelistirme modellemesi ile
sayesinde miilkiin geligtirilmis proje degerinin hesaplanmas: ve bu degerden giincel miilk
degerine ulasiimasi miimkiindiir.

2.3. Degerleme Cahsmalarinda Kullamlan Bazi Tanimlar
2.3.1. Indirgeme Oram (Iskonto Oram)

Gelecekte odenecek veya alinacak parasal bir meblag: su anki degere doniistiirmek
amaciyla kullamlan bir getiri oramdir. Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani
benzer risklere sahip olan diger kullamm alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilecegi
getiri oramimi yansitmahidir. Ayrica getiri orani olarak da adlandirilir.

e Indirgeme Orani Hesaplamasinda Kullamlan Yontem
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Diinyanin i¢inde bulundugu ckonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme orani belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur. Degerleme
tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullanilan; risksiz getiri ve risk primi
oranimin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlenmesinde diinyada oldugu gibi
iilkemizde de sikintilar meveuttur, Ozellikle Tiirkiye’de uzun vadeli mevduatlarin olmamast,
finans ¢evrelerince pivasadaki en uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarimn
“risksiz getiri oram” olarak kullanilmasi sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri.
ekonomideki belirsizlik ve rakamlarin keskin degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarin
belli bir giin igin degerinin degerlemede kullanilmasinin dogru bir yaklasim olmadigim
distinmektedir.

Risksiz Getiri Orant

Bu oran iginde “iilke riskini” de barindirmaktadir, Ekonomik g¢evrelerde degerlemede
dzellikle bu dénemde kullanilmasi gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kanis1 yaygindir:

o Giinliik ve/veya anlik Eurobond verilerinin kullaniimasinin yerine 6zellikle uzun dénem
aralikli degerlerin ortalamalarimin ve zaman serilerinin kullanilmasinin tercih edilmesi,

e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin

kullanilmas,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin iginde bulundugu piyasa ve rekabet kosullar: farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine. sektdr dinamiklerine bagh olarak degismektedir.
Diisiik performansli bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir
gayrimenkuliin Pazar-Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e Calismalar sirasinda hesaplanan risk primleri sektorde gergeklesen alim-satimlar, daha
Once yapuigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlanilarak takdir
edilmistir. Ancak ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii
ile kritik edilerek degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi dngérilmistiir.

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

2.3.2. Varsayimlar

Uluslararasi Degerleme Standartlanna(UDS) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul
edilen tahminlerdir ve bir deferlemenin konusunu veya yontemini etkileyen ancak
dogrulanamayan veya dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan, sartlarn veya iginde bulunulan
durumlari icerir. Bir degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

2.3.3. Net Bugiinkii Deger (NPV= Net Present Value)

Indirgenmis gelirler veya gelir akiglari ile maliyetler veya gider akiglar arasindaki farkin
bir NPV analizindeki l¢limiidiir. Bir yatinmin yatinm dénemi boyunca saZladig getirinin
pivasa faizi veva kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan
degerdir. Pazar-Piyasa Degerine erismek icin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen
Net Bugiinkii Deger, gelir yaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.
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2.3.4. ic¢ Verim Oram (IRR)

Bir projenin net nakit akiglarinin meveut degerini, sermaye yatinminin meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansiyel yatirimeilar igin temel gdsterge
niteliginde olan hem vatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmin getirisini yansitr.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim bulmak i¢in indirgenmis nakit akis: analizinde
kullanilan i¢ karhilik orani, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir.

2.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

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

2.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kigisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin mevcut isletmecisine dzellikle
bagh vergi, amortisman politikasi, bor¢ alma maliyetleri ve ise yatirilan sermaye gibi diger
finansal faktérler ile birlikte titkenecek olan pazar beklentilerinin tistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri stirekliligi,
konum, {iriinler ve benzeri faktsrler sonucu ortaya cikan varliktir. Ozel kullanim amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir,

2.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Karsilastirilabilir nitelikteki miilklerin satis fiyatlarina iligkin verilere dayamlarak bir
miilk dngériilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalinti degeridir. Bir siirenin ardindan bir
varhgin kalan degeri olarak diisiinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri
diistildiikten sonra ekonomik kullamim dmriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi
bekledigi net tutari gosterir. Genellikle son yilin gelirinin bulunan getiri yiizdesine boliinmesi ile
elde edilir.

2.3.8. Rapor Tarihi

Uluslararasi Degerleme Standartlan (UDS) madde 3.22’ye gore degerleme Raporu’nun
tarihidir. Degerleme tarihiyle aym veya daha sonraki bir tarih olabilir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1. Tiirkiye Demografik Veriler (*)
Tiirkiye niifusu 31 Aralik 2014 tarihi itibariyla 77 milyon 6935 bin 904 kisi oldu

Tirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 milyon 28 bin 40 kisi
artti. Erkek ntifusun oram %350,2 (38 984 302 kisi). kadin niifusun orani ise %49.8 (38 711 602
kisi) olarak gerceklesti.

Tirkiye'nin yillik niifus artis hizi, 2014 yilinda %o13.3 olarak gergeklesti. Yillik niifus
artiy huzi 2013 yilinda %013,7 iken, 2014 wilinda %013.3 oldu. 1l ve ilge merkezlerinde
yagsayanlarin oram %91,8 oldu. Il ve ilgce merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2013 yilinda
%91.3 iken, bu oran 2014 yilinda %91,8’¢ yiikseldi. Belde ve kéylerde yasayanlarn oram ise
%38.2 olarak ger¢eklesti,

Istanbul’da ikamet eden niifus bir onceki yila gore %1,5 artig gosterdi. Tiirkiye
nitfusunun %18,5inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 377 bin 18 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
olan il oldu. Bunu sirasiyla %6.6 ile (5 150 072 kisi) Ankara, %5,3 ile (4 113 072 kisi) izmir,
%03.6 ile
(2 787 539 kisi) Bursa ve %2.9 ile (2 222 562 kisi) Antalya illeri takip etti. Bayburt ili ise 80 bin
607 kisi ile en az niifusa sahip il oldu.

Tiirkiye niifusunun ortanca yag: yiikseldi. Ulkemizde 2013 yilinda 30.4 olan ortanca yas,
2014 yihnda onceki yila gore artis gostererck 30,7 oldu, Ortanca yas erkeklerde 30.1 iken.
kadinlarda 31,3 olarak gergeklesti. Ortanca yasin en yiiksek oldugu iller sirastyla Sinop (39,1),
Balikesir (38,6), Edirne ve Kastamonu (38) iken, en diigiik oldugu iller ise sirasiyla Sirnak (19,1),
Sanhurfa (19.2) ve Agn (20) dur.

Niifus piramidi, 2014
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Calisma ¢agindaki niifus bir nceki yila gére %1.4 artti Ulkemizde 15-64 yas grubunda
bulunan (¢aligma ¢agindaki) niifusun oram 2013 yilina (%67.7) gore 0.1 puan artarak %67.8 (52
640 512 kisi) olarak gergeklesti. Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun orani ise %24.3%¢ (18 862
430 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun oram da yaklasik %8¢ (6 192 962 kisi)
yiikseldi. Turkiye'de kilometrekareye diisen kisi sayist artti.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayisi”. Tiirkiye
genelinde 2013 yilina gore 1 kisi artarak 101 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 767
kisi ile niifus yogunlugunun en yiiksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 477 kisi ile Kocaeli.
342 kisi ile Izmir, 277 kisi ile Gaziantep, 267 kisi ile Bursa ve Yalova illeri takip etti. Niifus
yogunlugu en az olan il ise kilometrekareye diisen 12 kigi ile Tunceli oldu,

Yiizolgtimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'min niifus yogunlugu 54, en kiigiik
yiizél¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 267 olarak gergeklesti.

* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayal Nitfus Kayit Sistemi Sonugclari, 2014 raporundan

alinmistir,
3.2. 2015 Yih Ekonomik Goriiniim

2014 yihi sonunda beklentilerin altinda olarak %2.9 biiyiiyen Tiirkiye ekonomisi, 2014
yilimin ilk yarisinda gegen yilin ayni dénemine gére %3.1 biilyiiyerek beklenenden iyi bir biiyiime
orami yakalamstir. Yilin ilk yansindaki verilere gore, enflasyon ve déviz kuru beklentilerin
fizerinde artmaya ve bliylime yavaslamaya devam etmektedir. Ancak, cari agiktaki iyilesme de
siirmektedir.

2014 yili genelinde TL de yaganan deger kaybi, 2015 yilinin ilk dokuz ayinda da devam
etmektedir. Merkez Bankasi tarafindan uygulanan sikilastiric: para politikalar ve makro ihtiyati
onlemler &6zel tiiketimin azalmasina, kredi aris hzimin diismesine, 6zel yatinmlarin ve
biiylimenin yavaslamasina sebep olmustur.

7 Haziran 20135 tarihindeki se¢imlerden sonra hiikiimetin kurulamamasi ve 1 Kasim 2015
tarihinde tekrar se¢im karan alinmasi; Tiirkiye'nin i¢ piyasa ve politika kaynaklh endiselerinin
devam etmesine neden olmustur.

Tiirkiye'deki gelismelerin yam sira, kiiresel piyasalarin seyri de Tiirkiye ekonomisi
tizerinde etkili olmaya devam etmektedir. ABD ekonomisindeki toparlanmaya karsilik, 6zellikle
kiiresel piyasalarda dnemli bir yeri olan gelismekte olan tilkelerden Cin’in biiyiime ivmesindeki
yvavaglama, kiiresel ekonomiyi olumsuz etkileyecek unsurlardandir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu tarafindan yaymlanan verilere gore, GSYH 2014%iin ilk
yansinda gegen yilin aym dénemine gore %3,1 diizeyinde artti. GSYH wyilin ilk varisindaki
artigina, tikketim 3.9 ve yatinm 1.2 puan katki saglarken; stok degisimi ve net ihracatin 2 puan
negatif etkisi olmustur.

ABD ekonomisindeki iyilesmeyle beraber FED in faiz artirimlarina tahminen yilsonunda
baglamasiyla birlikte sermaye akimlarnmin yon bulmaya gahisacag: bu siiregte. Tiirkiye gibi
gelismekte olan iilke ekonomilerinden para ¢ikisi olmasi beklenmektedir. Ayrica, yurtiginde
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sivasi belirsizliklerin devam etmesi ve i¢ giivenlik endiselerinin artmasi ekonomik biiylimede
asag1 yonlii riskleri arttirmaktadir. Bu nedenle. Tiirkiye’nin biiylime oramndaki yavaslamanin
devam edecegi tahmin edilerek, yaklagik %2.9 oraninda biiylimesi beklenmektedir. 2014 yili
sonunda cari agi@in GSYH ya oram %5,8°e gerilemigtir. Tiiketim artiginin azalmasi ve petrol
fivatinin diigmesiyle, cari agifin en 6nemli kalemlerinden olan Tirkiye’nin enerji giderinin
azalmasi, yihn ilk yarisinda cari agiktaki daralma egilimini devam ettirmigtir. 2015 yilsonu
itibariyle cari acign GSYH’ye oraninin %4.5%e diismesi beklenmektedir. Isgiiciine katlimin
istihdam artisinin iizerinde seyretmesi nedeniyle igsizlik rakami, 2014 yilsonu itibariyle %10.4
seviyesine ulasmistir. Tiirkive Istatistik Kurumu'nun verilerine gére Haziran ayindaki issizlik
rakami %104 olarak agiklanmisur. 2015 yilsonunda igsizlik orammin %114 olmasi
beklenmektedir.

2014 wilsonu itibariyle %8.17 olarak agiklanan yillik enflasyon oram tahminlerden iyi
gelmigtir. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin (TCMB) yilsonu i¢in en son revize ettigi
enflasyon tahmini %8.9 oranindaydi. Merkez Bankasi, 2015 yilinda enflasyonun orta noktasi
%6.9 olmak tizere %6-7.8 araliginda ger¢eklesmesini beklemektedir. 2015 yilsonunda, yiiksek
déviz kurlarinin gida fiyatlar tizerinde baski olusturmaya devam etmesi, dolayisiyla enflasyonun
Merkez Bankasi tahminleri tizerinde gergekleserek %7.6 diizeyinde olmas: beklenmektedir. Faiz
oranlart ve krediler TCMB’nin Temmuz ay1 enflasyon raporundan, oniimiizdeki dénemde daha
dar bir faiz koridoru ve tek bir fonlama arac ile para politikasina yon verilecegi beklenmektedir.
Halihazirda %7.5 olan politika faiz oraminin, yaklasik 100 baz puan tizerinde seyreden agirlikh
ortalama fonlama maliyetine yaklastirnlacag: diistiniilmektedir.
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Kaynak: TUIK

FED tarafindan bu yil icerisinde faiz artinmi beklenmesi ve TL'nin ABD Dolan
karsisindaki deger kaybimi siirdiirmesi dolayisivla TCMB'nin ontmiizdeki dénemde para
politikasinda daha fazla sikilagmaya ihtiya¢ duyabilecegi diistinlilmektedir.

Agustos ayi itibaniyla kredi hacmi yillik olarak déviz kurundaki yitkselmenin da etkisiyle
%27.6 artimstir. Yillik artis orani ticari kredilerde %34.3 ve konut kredilerinde %20 diizeyinde
gergeklesirken, bireysel kredilerde %11.4 ile sinirh kalmgtir.
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Insaat Sektérii ve Gayrimenkul Piyasas:

ingaat sektérii 2014 yilinda da biiyiimeye devam etmekle birlikte. 2013 yilina gore
biiytime hizinda yavaglama gortlmustiir. 2013 yilinda %7 bilyiime oramyla GSYH f{izerinde
bilyiiyen insaat sektorii, 2014 yilinda %2.2 bilyiilme oramyla GSYH biiyiimesinin altinda
kalmugtir, Insaat sektoriiniin GSYH icerisindeki pay1 %4,7 oraninda olmustur.

2015 yilinin ikinei ¢eyreginde ise, insaat sektorii daha dnceki iki geyrekte kiiglilmesinden
sonra %2 oramnda biiylimiigtiir. Son dénemde hiz kazanan kentsel déniisiim ¢alismalan insaat
sektoriindeki bityitimede &nemli rol oynamistir,

Yapi Ruhsati sayis1 2015 yili ilk yanisinda gegen yilin aym dénemine gore %28.38, yap
kullamm izin belgesi ise %19.45 oraminda diisiis gostermistir. Konut satislarn verilerine
bakildiginda ise; satiglar 2015 yih ilk varisinda bir &nceki vilin aym dénemine gore iilke
genelinde %21, Istanbul’da ise %15 oraninda artmistir. Ancak, yeni konut satislarinda bu artisin
bir béliimii gecen yillarda yapilan satislarin fiili tapu islemlerinin bu yil gergeklestirilmesinden
de kaynaklanmaktadir. (Konut satiglar verisi TUIK tarafindan tapu satis islemleri verisi ile
hesaplanmaktadir).

Konut sektdriinde daha ¢ok orta-iist ve (st gelir grubuna yonelik {iretim yapilmasina
kargin, talebin yogun oldugu kesim orta gelir grubudur. Ozellikle orta-iist ve iist gelir grubuna
hitap eden markali konut projelerindeki artis, daha gok bilyiik sehirlerde stok fazlasi olusmasina
neden olmaktadir. Oniimiizdeki donemde iist gelir grubuna yonelik meveut stokun erime hizinin

yavaglamasi beklenmektedir.
Kaynak: Turkey Real Estate Review | IKINCI YARI 2015 Colliers

3.3. Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.3.1. Denizli ili (*)

Denizli ilinin merkezi olan sehir; Ege
Bélgesi'min Giiney Ege Boliimii'nde yer
almaktadir.  500.000°1 asan  merkez
niifusuyla, Izmir'den sonra Ege bélgesinin
en bilyiik kentidir. Tiirkiye'nin ise en biiyiik
ve en gelismis on alt1 sehrinden biridir,

Bir sanayi. ihracat ve ticaret merkezi

olan Denizli aym zamanda kirk bini asan

dgrenci sayisiyla bir liniversite sehridir.
Bir yilda milyonlarca yerli ve yabanc: turisti agirlayan Denizli bir turizm kenti olmasinin
yani sira diizenlenen yerel, ulusal ve uluslararas: etkinliklerle egitim. kongre, kiiltiir ve sanat

merkezi 6zelligindedir. Giiney Ege Kalkinma Ajansi'nin (Geka) merkezi de Denizli'dir.
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Akdag'in (Babadag) kuzey yamaglan eteklerinde, Biiyiikk Menderes'in kolu olan Aksu
¢ayma kavusan derelerle hafifge yarilmig bir plato iizerinde yer alan Denizli, yeni bir kenttir.

Ege kiyilarindan i¢ kesimlere sokulan dogal bir yol iizerinde bulunan Denizli, 6zellikle
1950'i yillarda karayollarinin diizelmesinden sonra, bu konumunun ve ¢evresindeki tarm
etkinliklerinin gelismesi sonucu hizla kalabaliklasmis ve 1950'de 22.000 olan niifusu, aradan
gecen 60 yil iginde 20 katindan fazla artmistir.

Sanayisi, turizmi, ticareti ve hizmet sektorii ¢ok gelismis olan Denizli, Tiirkiye'nin en
kalkinmis kentlerinden biridir. Diinya'da tekstilin en énemli baskentleri arasindadir. Denizli,
Tiirkiye'nin en biiyiik ekonomisi arasindadir. Kent, havlu, bornoz ve ev tekstilinde ABD ve AB
pazarinda iyi bir prestije sahiptir. Havas: ve dogasi Ege Bélgesi'nin ortalamalarini yansitir.

Denizli merkeze bagh toplam 8 belde ve 17 kdy vardir. Ama bunlar 2010 yi1linda merkeze
baglanarak Denizli Biitiinsehir Belediyesi olmustur. En son ¢ikan kanun ile Denizli Biiyiiksehir
statiisiine kavusmustur. Denizli ilinin tamami biiyiiksehir simrlarina dahil edilmis olup yeni

ilgeler olusmustur. 11 merkezi Pamukkale ve Merkezefendi olmak iizere iki ilceye ayrilmistir.

Denizli, Anadolu Yarimadasinin glineybati, Ege Bolgesinin dogusunda yer almaktadir.
Ege, I¢ Anadolu ve Akdeniz Bolgeleri arasinda bir gegit durumundadir. Denizli ilinin, her ti¢
bilge tizerinde de topraklar1 vardir. Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydin, Manisa, kuzeyden
Usak, giineyden Mugla illeri ile komgudur. [lin yiizél¢timii 11.868 km? dir.

Il viizey sekilleri bakimindan dalgalidir. Algak ve yiiksek ovalar, yaylalar ve daglar
birbirini tamamlar. 1l topraklarmin yaklasik %47.1%ini daglar, %28.2°sini ovalar, %23.2’sini
platolar ve %1.5%ini ise yaylalar olusturmaktadir.

Denizli’de, Ege Bdlgesinde olmasina ragmen, iklim olarak Ege Bélgesi'nin iklimi
tamamen goriilmez. Kiy1 kesimlerinden i¢ bdlgelere gecit yerinde oldugundan az da olsa ig
bélgelerin iklimi hissedilir.

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

[lin ekonomisi sanayiye ve ticarete dayalidir. Denizli, bir ihracat ve sanayi kentidir.
Hizmet sektoril de oldukga gelismistir. Son 15 yil da sanayisi bilyiik bir gelisme gostermistir,
Faal niifusun %45' tarim, bahk¢ihik, aricihk, ormancilik ve hayvancilikla ugragir. Biitiin gelirin
%30'u sanayiden saglanir. Her yil milyarlarca dolarhik ihracatiyla Tiirkiye'nin lokomotif sanayi
sehirlerinden biridir. Denizli Tiirkive'de ve diinyada tekstilin baskenti olarak aniliyor olsa da son

yillarda tekstilde yasanan ekonomik kayiplar nedeniyle ekonomik dengeler mermer ve dogal tas
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sektorii tizerine kaymustir. Denizli'den tiim diinya tilkelerine traverten ve tiirevi olan mermer ve
dogal tas ihracati gergeklestirilmektedir.

Denizli tarima ¢ok elveriglidir, Baglica tarim tiriinleri; bugday, arpa, ceviz, misir, nohut,
tiitiin, hashas, lizim, 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 gore 978.700 niifusa sahiptir
[ niifusu bir 6nceki yila gore % 1,58 oraninda artmistir. Merkez ilgeler olan Pamukkale Tlgesi’nin

niifusu 320.142 iken Merkezefendi Ilgesi’nin niifusu 271.942 kisi olmustur.

(*) 1l hakkinda bilgiler ve girseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir,

3.3.2. Merkezefendi ilcesi

12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili
On Dort Ilde Biiyiiksehir Beledivesi ve 27 llge
Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun Hiikmiinde
Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
04.12.2012 tarithinde resmi gazetede yayimlanarak
yiiriirliige girmesiyle Denizli Ilinde Merkezefendi ve
Pamukkale adiyla iki ilge kurulmustur.

Merkezefendi ilgesi; batisinda Gazi Mustafa
Kemal Bulvari, dojgusunda 552. sokak ve kuzeyinde

Kayalik Caddesi olmak iizere Denizli ilinin

merkezinde yer almaktadir. Kent merkezinin bati
kisimda konumlanan ilgenin dogusunda ve kuzeyinde
Pamukkale, batisinda Saraykéy ve Babadagi,
giineyinde Tavas ilgeleri bulunmaktadir.

Yasa ile birlikte Merkezefendi Ilgesine merkezdeki 42 mahalle. 2 belde ve 6 kdy mahalle
olarak baglanmis ve Merkezefendi [lgesi sinirlari igerinde 50 mahalle olusmustur. flge

yiuizoletimii yaklasik 28.242 hektardir.

(*) llge hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapor konusu tasinmazlar; Denizli 1li, Merkezefendi Ilgesi. Selgukbey Mahallesi
sinirlarinda yer almaktadir. Taginmazlar tapu kayitlarinda Cakmak Mahallesi kayith 716 ada ]
parsel, 717 ada | 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 kayithidir,

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

Taginmazlar blgenin en 6nemli ulasim arteri olan Ali Marim Bulvari izerinde ve hemen
dogusunda yer almaktadir. Taginmazlarin bir biitiin olarak siminim Ali Marim Bulvar yan yolu
olan 648 Sokak, kuzeyinde 650 Sokak, dogusunda 647 Sokak ve giineyinde 646 Sokak
olusturmaktadir. Bolgede imar yollar agilmis olmasina kargm heniiz parseller arasindaki yollar
agiimamg durumdadir.

Kentin yeni cazibe merkezi olma yolunda énemli yatinmlarin yapildigi bélgede, Denizli
Belediyesi tarafindan olusturulmus toplu konut alanlari mevcuttur, Bolgede 500 Evler Sitesi.
Umut 2 Konutlari, Umut 3 Konutlari, 800.Y1l Konutlari gibi toplu konut alanlan mevcuttur.

Bélgedeki énemli yapilagmalar; Umutkent Camii, Elif Evler Villa Sitesi ve Umut 2
Konutlar, Umut 3 Konutlan ve Ugler Anadolu Lisesi seklindedir.

Taginmazlar [zmir — Denizli Devlet Karayoluna yaklasik 5 km. Denizli Valiligi'ne 7 km.

mesafede yer almaktadir.
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4.2.  Parsellerin Tapu Kayitlar: ve Miilkivet Bilgileri

TAKBIS sistemi {izerinden temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore tasinmazin miilkivet

bilgileri asagidaki gibidir.

ili : Denizli

Tlgesi : Merkezefendi

Mabhallesi  : Cakmak

Mevkii : Armutlu Kin

Sahibi : Toplu Konut Idaresi Bagkanhigi — 1/1

Sira | Ada | Parsel | Niteligi Yﬁ‘("’;ﬁ;‘“‘ﬁ Hissesi | Cilt | Sahife | Tarih | Yevmiye
1 716 1 Arsa 6.094.21 Tam 02 6087 | 22.11.2013 42165
2 717 1 Arsa 3.031,06 Tam 62 6088 | 22.11.2013 | 42165
3 718 1 Arsa 14.227.02 Tam 62 6089 | 22.11.2013 | 42165
4 719 1 Arsa 17.079,48 Tam 62 6090 | 22.11.2013 | 42165
5 720 1 Arsa 19.441,35 Tam 62 6091 22.11.2013 42165
6 721 1 Arsa 7.037.06 Tam 62 6092 | 22.11.2013 | 42165
7 722 ] Arsa 6.490.63 Tam 62 6094 | 22112013 | 42165
8 723 1 Arsa 7.764.06 Tam 62 9065 | 22.11.2013 | 42165
9 724 | Arsa 14.129.35 Tam 62 6096 | 22.11.2013 | 42165
TOPLAM | 95.294.22

Tasmmazlarm millkiveri T.C. Bashakanlitk Toplu Konut Idaresi Baskanhg (TOKI) adina kayiilt olmakia
birlikie, TOKI ve Emlak Konut G.Y.O. 4.8 arasinda imzalanan 05.03.20135 tarihli protokolii kapsaminda
kapsaminda Emilak Konut Gayrimenkul Yatirim Orvtakligi A.S. portfovime almmugtir.,
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4.2.1. Parsellerin Takyidat Bilgisi

TAKBIS sistemi {izerinden alinan ve raporumuz ekinde sunulan TAKBIS belgesine gére.

rapor konusu parsel tizerinde herhangi bir takyidat bilgisinin bulunmadi@1 belirtilmigtir.

4.3.  Parsellerin imar Bilgisi

Merkezefendi Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligii'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu taginmazlarin 03.01.2013 tasdik tarihli 1/1.000 Olgekli Denizli ili Merkez Ilgesi 945
Parsel Uygulama imar Plam Degisikligi Imar plami igerisinde kaldig Ggrenilmistir. Parsellerin

imar lejant ve yapilasma bilgileri asagida tabloda gésterilmistir.

Sira | Ada | Parsel Yﬁzo(?';'ﬁiiimﬁ Lejant Saploms pen

Emsal Hmaks Cekmeler
I 716 1 6,004 21 Ticaret 1.00 Serbest Sm.- 10 m.
2 717 | 3,031.06 Konut 2.00 Serbest 5m.
3 718 1 14,227.02 Konut 2.00 | Serbest | Sm.-10m.
4 719 ] 17.079.48 Konut 2.00 Serbest Sm.-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.- 10 m.
8 723 1 7,764.06 Ticaret 1.00 | Serbest | Sm.-10m.
9 724 1 14,129.35 Konut 2.00 | Serbest | 5m.-10m.

KON-165 GENEL PLAN NOTLARI

e  YAPILARDA DEPREM YONETMELIGINE UYULACAK ZEMIN MEKANIGI DIKKATE
ALINACAKTIR.

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

e 2009 YILININ TEMMUZ AYINDAN ITIIBAREN YAPILAN VE YAPILACAK OLAN YOL
GENISLETMELERI ILE ILGILI 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 [HDAS iSLEMiI
YAPILMADAN KATI RUHSAT VERILMEZ ( 10.11.2009 T. VE 853 S.B.M.K.)

e« BELEDIYE SINIRLARI VE MUCAVIR ALANLARI ICINDE, HER TURLU AKARYAKIT
iLE SIVILASTIRILMIS PETROL GAZI (LPG) VE SIVILASTIRILMIS DOGAL GAZ (LNG)
ISTASYONLARININ KURULACAGI ALANLARIN 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR
PLANI VE 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARINA “AKARYAKIT SATIS VE

Guyrlmenku[
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LPG IKMAL ISTASYONU” OLARAK ISLENMESI SARTTIR.(07.01 .2010 T. VE 66
S.B.M.K.)

e PLANLI ALANLAR TIiP 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.B.M K. ILF)

e DENIZLJ BELEDIYE MECLISININ 07.01.2010.TARIH VE 66 SAYILI KARARINDAN
ONCE BELEDIYEMIZDEN ON OLURU KABUL EDILMIS VE ONAYLANMIS PROJELER
ICIN ON OLURDAKI IMAR HAKLARI SAKLIDIR.

E-63 GENEL HUKUMLER

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

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

e 3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN SARTLARI VE DENIZLI IMAR PLANI PLAN
HIUKUMLERI GECERLIDIR.

T-131 GENEL HUKUMLER

e TICARET ALANIOLARAK AYRILAN YAPI ADALARINDA, 9.50 METRE VE DAHA DAR
YOLLARA CEPHELI PARSELLERIN ZEMIN KATLARI, ISTENILDiIGI 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.BM.K.)

e 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 ALANT OLARAK KULLANILABILIR. (08.11.2013 T. 666 S.B.M K.)

e PLAN VE PLAN NOTLARINDA BINA KUTLESI/YAPI NIZAMI/TAKS 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 SB.MK.)

¢ RUHSAT ALDIGI TARIH ITIBARIYLE IMAR DURUMUNDAKI KAT ADEDINE GORE
BINA YAPILMIS ISE TADILAT, iISKAN 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.BM.K.)

¢ MEVCUT INSAAT RUHSATI BULUNAN, SURESI ICINDE INSAATINI
TAMAMLAYARAK ISKAN ASAMASINDA PLAN DEGISIKLIGINDEN DOLAYT iSKAN
ALAMAYAN VEYA MEVCUT RUHSATLI INSAATLARINA TADILAT RUHSATI
ONAYLATMAK ISTEYEN PARSEL SAHIPLERININ DURUMLARI
DEGERLENDIRILEREK BIR DEFAYA MAHSUS OLMAK UZERE INSAAT
RUHSATLARININ  YENILENECEK., TADILAT VE [SKAN RUHSATLARI
VERILECEKTIR. (09.04.2001 T. 182 $.B.M.K)

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

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

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

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

e« 10022010 T. 132 SBMK. ILE; KENT SILUETINI BOZUCU YAPILASMANIN
ENGELLENMESI ICIN PREFABRIK CELIK SISTEM VEYA SOKULUP TAKILABILIR
MALZEMEDEN YAPILARIN YAPILIP YAPILMAMASI HUSUSUNDA: KONUT
ALANLARI HARIC IMAR DURUMUNDA VERILEN KAT ALDETLERINDEN DUSUK
KATTA YAPI YAPILMAK ISTENDIGINDE VE EMSALE TABIi ALANLARDA EMSAL
HAKKININ TAMAMI KULLANILMADIGI TAKDIRDE BELEDIYENIN BELIRLEDIGI
KOMISYON TARAFINDAN PROJELER INCELENEREK KARARA BAGLANACAKTIR.
KARARI ALINMISTIR.

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 RESMiI GAZETEDE YAYIMLANAN "LAGIM MECRASI
HAKKINDA YONETMELIK" HUKUMLERI GECERLIDIR.

2-1593 SAYILI UMUMI HIFZISIHHA YASASI ILE 26.10.1983 TARIH VE 18203 SAYILI
RESMI GAZETEDE YAYIMLANAN "GAYRI SIHHI MUESSESELER YONETMELIGINE
UYULACAKTIR.

3-YAPILAR, YAPI YAKLASMA SINIRLARI ICINDE KALMAK, 3194 SAYILI IMAR
KANUNU VE YONETMELIK HUKUMLERINE UYMAK KOSULU ILE ADA/PARSEL
ICINDE ISTENILEN SEKILDE YERLESTIRILEBILIR.

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

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

Gayrimenkul
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6-IMAR PLANI ILE MULKIYET ARASINDA 2 MYE KADAR OLAN
UYUSMAZLIKLARDA YOL ISTIKAMETI VE GENISLIGI DEGISTIRMEMEK
SARTIYLA, PLAN DEGISIKLIGI YAPILMAKSIZIN DUZELTME YAPMAYA ILGILI
IDARE (TOPLU KONUT IDARESI VE DENIZLI BELEDIYESI) YETKILIDIR.
7-PLANLAMA ALANINDA GEREKMESI DURUMUNDA IMAR ADALARI ININ YOLA
CEPHELI BOLUMLERINDE, ILGILI KURUM GORUSU ALINARAK TEKNIK ALTYAPI
VE OZEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARI AYRILABILIR.

8-TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA, TRAFO, TELEKOM
YAPILARIL SANTRAL BINALARI. ARITMA TESISI. SU DEPOSU V.B. KULLANIMLAR
YER ALABILIR. BU ALANLAR VAZIYET PLANINA GORE IFRAZ EDILEBILIR.
9-IMAR ADALARININ YOLA CEPHESI OLMAYAN BOLUMLERINDE, KURUM
GORUSU DOGRULTUSUNDA YAPILMASI GEREKLI TEKNIK ALTYAPI VE OZEL
TEKNIK ALTYAPI ALANLARININ MULKIYETI KAT MULKIYETINE GORE
BELIRLENIR.

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

11-YAPI ADALARINDA BLOK EBAT VE SEKILLERI YONETMELIK HUKUMLERINE
TABII OLUP: PLANDA BELIRTILEN INSAAT EMSALINI ASMAMAK KAYDIYLA ADA
ICI YOLLAR, ADAYA AIT COCUK OYUN ALANLARI, PARKLAR VE DIGER
KULLANIMLAR ILE, BLOKLAR ARASI MESAFELER VAZIYET PLANI VE MIMARI
PROJELER iLE BELIRLENECEKTIR.

12-IMAR PLANINDA BELIRTILEN INSAAT EMSALI ASILMAMAK KOSULUYLA YAPI
ADALARINDA AYRIK, IKIZ, BLOK, SIRA EV VE TERAS EV SEKLINDE YAPILASMA
DUZENLERI YER ALABILIR. YAPI NIZAMLARI AYNI ADA ICERISINDE AYRI 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.

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

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

ATAK
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4.4. Parsellerin Son Ug Yilhik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler

4.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Tapu Midiirligii'nde ve takbis sisteminden temin edilen bilgilere gbre rapor konusu
tasinmazlar, 22.11.2013 tarih 42165 yevmiye numaras: ile 945 nolu parselin ifraz isleminden
Toplu Konut idaresi Bagkanhigi adina kayithdir. T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi
Baskanhig: ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki protokole istinaden parseller Emlak Konut
Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A S. portfoviinde géziikmektedir.

Cakmak 945 nolu parsel 11.02.1979 tarih 7464 yevmiye numarasi ile Malive Hazinesi
adina kayith iken “Saglik Bakanhg ile TOKI arasina 24.11.2009 tarihinde imzalanan protokol
kapsaminda Toplu Konut Idaresi Bagkanhig: miilkiyetine gegmistir.

ATAK

.’-"}'_, 3 Gayrimenkul
’ Degerl A,
ATAK Gayrimenkul Deg%ﬁg‘rﬁe ?3..5. Eu

lcerenksy Mh. Hal Yolu Cd. Saglik Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL Savf: | 78
Tel: 0 (216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail: info@atakgd.com.tr dayla



4.4.2 Belediye incelemesi )
Yapilan incelemelerde rapora konu taginmazlar 03.01.2013 tarihli 1/1.000 Olgekli Denizli

Ili Merkez Ilgesi 945 Parsel Uygulama imar Plam Degisikligi imar planindan 6nce eski planlarda
Saglik Tesisleri Alan1 (Devlet Hastanesi) lejantinda kalmaktadir. Son ii¢ yillik dSnemde baskaca
bir degisiklik gormemistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Kadastro Miidiirliigii’'nde yapilan incelemede rapor konusu parselin kadastral kayitlarinda

son {i¢ y1l igerisinde imar uygulamasi kapsaminda 945 parselin rapora konu parsellere doniismesi

disinda herhangi bir degisiklik olmadig belirtilmistir.

4.5.  llgili Mevzuat Geregi Alnms izin ve Belgeler
Degerleme konusu parseller arsa niteliginde yapisiz tasinmazlar olmasi nedeni ile alinmis

herhangi bir izin yoktur.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Degerleme konusu parseller arsa niteliginde yapisiz bir taginmaz olmasi sebebi ile inceleme

yapilmamustir.

4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimm
Rapor konusu parseller tizerinde mevcut plani kapsaminda gelistirilecek proje en verimli

ve etkin bir kullanim olacagi kanaatindeyiz.

4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis

kisimlar mevcut degildir.

4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsiii Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlan

Rapor konusu parseller i¢in Emlak Konut GYO A.S. den alinan bilgiye gére “Denizli
Merkezefendi Arsa satist Karsiligi Gelir Paylasimu Isi” kapsaminda ihale edilmis ve ihale
sonucunda Teknik Yap1 Konut San. Ve Tic. AS. —Teknik Yapi Teknik Yapilar San. Ve Tic. A.S.
ve Tur. A.$.—UCD Yap1 A.S. Is ortaklif1 ile Emlak Konut GYO A.S. arasinda arsa satis1 karsiligt
toplam geliri: 514.727.778 TL, arsa satis1 karsihig sirket payi: %18 ve asgari arsa satis1 karsihi
sirket pay1 toplam geliri: 92.651.000 TL bedel ve oranlarda 14.09.2015 tarihinde s6zlesme
imzalanmuistir.

4.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Ahnmas:1 Hakkinda Gériis

Rapor konusu, Toplu Konut Idaresi Baskanhg adina kayith parsellerin, “T.C.
Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki protokole
istinaden” mevcut durumu itibariyle sermaye piyasasi mevzuati gercevesinde gayrimenkul
yatirim ortakliklar1 portfdyiinde “Arsa” olarak bulunmasinda bir engel olmadigi gériis ve

kanaatindeyiz.
v)g ATAK
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4.11. Gayrimenkuller Ile ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu tasinmazlar; Denizli [li, Merkezefendi [lgesi, Selgukbey Mahallesi sinirlarinda
yer alan ve tapu Cakmak Mahallesi 716 ada 1 parsel, 717 ada 1 parsel, 718 ada 1 parsel, 719
ada | parsel. 720 ada | parsel, 721 ada 1 parsel, 722 ada 1 parsel, 723 ada 1 parsel, 724 ada
1 parsel sayih arsalardir .

o Parsellerin ylizél¢iimii bilgileri tabloda gésterilmis olup toplam 95.294.22 m*'dir.

Ada Parsel Yiizolgiimii
No No (m?)
716 i 6.094 21
717 ] 3,031.06
718 1 14,227.02
719 1 17,079.48
720 ] 19,441.35
721 ] 7.037.06
722 1 6.490.63
723 ] 7.764.06
724 ] 14,129.35
TOPLAM 095,204 22

e Parseller diiz ve engebesiz bir arazi yapisina sahiptir.

e Tagimmazlar dikdortgen seklinde diizgiin geometrik yapiya sahip imar parselleridir.

e Parsel ¢evresi kismen tel 6rgii ve duvar ile simirlanmugtir.

e Bolgede kentsel alt yapi tamamlanmig olmasina karsin parseller arasindaki imar yollari hentiz
agilmamistir.

o Parseller genel itibar ile bos durumda olmasina karsin 720 ada 1 parsel ve 724 ada | parseller

tizerinde futbol sahasi bulunmaktadir.
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4.12. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler

OLUMLU . OLUMSUZ

Kentin yeni olusan cazibe merkezinde | Bélgenin heniiz gelisimini tamamlamanmis
yer almasi. olmasi.

Bolgede Mizh ve liks yapilasma

N e . Kent merkezine uzak konumda olmasi.
faaliyetlerinin devam etmesi.

Bolgenin en biiyiik ana arterine cepheli
olmast.

Bolgede birgok yeni kamu ve &zel
yatirmnmin planlamyor olmasi.

BOLUM 5 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALiZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibar ile kullanilabilir olan iig farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim”
ve “Maliyet Olusumlar: Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tagmmazlarin dzelliklerine goére farkli yontemlerin birlikte
ve/veya ayn olarak tercih edilmesi uygun olacakur. Taginmazlarin degerinin tespiti i¢in emsal

karsilagtirma yaklagimi ve nakii akis1 yaklasimi yéntemleri birlikte kullaniimigtir.

Arsa Emsal Arastirmasi:

e Eksper Gayrimenkul (532 163 8983) : Cakmak bélgesinde ¢ift vol cepheli 25 daire
yapilabilir 6zellikle E=1.50 yapilagma sarth arsa igin 2.900.000 TL talep edilmektedir. .
(Birim degeri 1345,-TL/m?)

e Reform Barter (539 434 0949) : Cakmak bolgesinde anayol iizerinde ada bazinda 6988
m? ylizblglimiine sahip E=1.25 yapilasma sarth arsa i¢in 10.500.000 TL talep
edilmektedir. (Birim degeri 1503.-TL/m?)

e Demirvapi Emlak (532 692 3818) : Selgukbey Mahallesinde 5 kat 40 daire yapilabilir
Emsal=1.50 kosullu 3700 m? yiizél¢timlti arsa i¢in 4.500.000 TL talep edilmektedir.
(Birim degeri 1216.-TL/m?)
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* Yakin konumda kése konumda 12 daire yapilabilir 6zellikle 0.35/1.40 yapilasma
dzelliklerine sahip 943 m? yiizélgiimlii arsa igin 900.000 TL talep edilmektedir. (Birim
degeri 954.-TL/m?)

® Aslankara Gayvimenkul (533 351 6109) : Cakmak Selgukbey bélgesinde 321 m? ve 318

m? ylizdlglimiine sahip, birlestirilebilir nitelikte iki arsa igin 660 bin TL talep

edilmektedir. Taginmazlar Ana cadde yesil bandina 2.parsel konumundadir. (Birim degeri
1024,-TL/m?)

e (Cakmak bolgesinde Saghk Ocagmmn yakininda késebast konumda 5 kat 0.35/1.40
yapilagma Ozelligine sahip 390 m? ylizolgtimiine sahip arsa igin 500 bin TL talep
edilmektedir. (Birim degeri 1282,-TL/m?)

o Sahibinden (535 434 3668) : Taginmazlarin hemen kuzeyinde 980 m? yiiz6l¢iimiine
sahip 5 kat 0.30/1.50 yapilagma hakkina sahip arsa bir vildan fazla siire énce 750 bin TL
bedel ile satig gérmiistiir. (Birim degeri (750) 992 -T1./m?)

Konut ve isyeri Emsal Arastirmasi:

¢ Teras Gayrimenkul (532 737 7198): Cakmak Selgukbey Bolgesinde 4 kathi binada
2.katta 3+1 140 m* mesken igin 210 bin TL talep edilmektedir. (Birim degeri 1500.-

TL/m?)

o lidea Gayrimenkul (554 872 2460) : Melika Sitesinde 4 kath binada 3.katta 3+1 140 m?
alanh mesken igin 250 bin TL talep edilmektedir. (Birim degeri 1786,-TL/m?)

e Aym bmada farkh katlardaki ayni tip meskenler yakin dénemde 240-245 bin TL
aralifinda satilmistir.

o Atlas Gayrimenkul (506 123 6117) : Cakmak Selcukbey Bélgesinde otoparkl. spor
alanh giivenlikli liks sitede 4 katta 3+1 175 m? alanli mesken igin 320 bin TL talep
edilmektedir. (Birim degeri 1829,-TL/m?)

o Atlas Gayrimenkul (506 123 6117) : Cakmak Selgukbey Bélgesinde agik kapal yiizme
havuzlu, spor oyun alanlan olan liiks sitede 5.katta 4+1 189 m? alanh mesken i¢in 400
bin TL talep edilmektedir. (Birim degeri 2116,-T1L/m?)

e Turvap (258 261 0202) : Selcuklu Mahallesinde 45 m? zemin 45 m? bodrum katli toplam
90 m? diikkan igin 180 bin TL talep edilmektedir. (Birim deferi 4000,-TL/m?)

e Deniz Emlak (507 829 7008) : Selgukbey Mahallesinde Cadde iizerinde 470 m? zemin
330 m* bodrum kati olan toplam 800 m® alanh diikkan igin 1.400.000 TL talep
edilmektedir. (Birim degeri 2979.-TL/m?)

: 1 Degv] AS.
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Diinva Gavrimenkul (532 505 9639) : Yenisafak Mahallesinde Umut 2 sitesinde

5.1‘

taginmaza yaki konumda 300 m? zemin kati olan ve 300 m? bodrum kati olan diikkan
i¢in 1.100.000 TL talep edilmektedir. (Birim degeri 3667.-TL/m?)
Diinya Gayrimenkul (532 505 9639) : Ugler mevkiinde 108 m? ditkkan zemin kullanim
olan ve 2200 TL kira geliri olan diikkan igin 350 bin TL talep edilmektedir. (Birim degeri
3241,-TL/m?)

Emsal Karsilastirma Yontemi ile Ulasilan Sonug¢

Taginmazlarin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki

satilmig ve satisa sunulmus emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsaller konumlari. imar

durumlari, yapilagma haklar: gibi kriterler dahilinde rapor konusu taginmaz ile kiyaslanmistir,

Tiim bu veriler 1;1ginda tasinmazin konumu, ¢evresel 6zellikleri, bolgedeki gelisim ve

meveut dzellikleri géz &niinde bulundurularak, deger takdir edilmigtir. Taginmazlarin meveut

imar durumu dikkate alinarak takdir edilmis m* birim ve toplam degerleri asagida tabloda

hesaplanmistir,

0 Birim o
Ada |Parsel| Imar Lejant Ym?:ﬁiim" Emsal Degeri Topl:}l;jlgegen
(TL/m?)

716 1 Ticaret 6.094,21 1,00 9500 5.484.789.00
717 | Konut 3.031,06| 2,00 850 2.576.401,00
718 1 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 | Konut 6.490,63| 2.00 850 5.517.035.50
723 ] Ticaret 7.764,06| 1,00 850 6.599.451.00
724 l Konut 14.129,35| 2.00 800 11.303.480.00
(79.811.132,50)
TOPLAM ~ 79.811.000,00

Deggerleme A §.
r
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5.2.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklasinu Yontemi [le Ulasilan Senug

Rapor konusu taginmazlarin Ozellikleri itibari ile gelir indirgeme yaklasimi da

incelenmigtir. Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu konum ve yakin ¢evresi halihazirda konut

tiniteleri barindiran projelerin oldugu bir bilgedir. Taginmazlarin imar kosullarina uygun olarak

bir proje gelistirilmis olup projeksiyon igin agsagidaki kabuller ve hesaplar yapilmistir.

o Projenin her bir taginmaz i¢in kendi imar kosullarinda yapilanacag kabul edilmistir.

® Yol kotu iistiindeki emsal harici alanlarin tamam satilabilir alanlar olarak kabul edilmis ve

emsale dahil alanlarin 1.20 kat: kadar olacagi dngoriilmiistiir.

° Toplam ingaat alamimin emsale dahil alanlarin % 50°si olacagi kabul edilmistir.

° Proje biinyesinde elde edilen ingaat alanlar, emsal alanlan ve satilabilir alanlar asagida
tabloda gdsterilmigtir.

Ada No | Parsel No | imar Lejant: Yiizolgiimii (m?) Emsal Ezi‘{::[l{nni?; :
716 1 Ticaret 6.094,21 1,00 0.094,21
717 | Konut 3.031,06 2,00 6.062.12
718 1 Konut 14.227,02 2,00 28.454.04
719 I Konut 17.079.48 2,00 34.158.90
720 | Konut 19.441,35 2.00 38.882.70
721 | M B 7.037.06 1,00 7.037.06

€515l
722 1 Konut 6.490,63 2.00 12.981,26
723 1 Ticaret 7.764.06 1,00 7.764,06
724 | Konut 14.129.35 2,00 28.258.70
Toplam Konut Emsal Insaat Alani 148.797,78
Toplam Ticaret Emsal Insaat Alam 13.858,27
Toplam Ozel Egitim Tesisi Ingaat Alam 7.037,06
TOPLAM 169.693,11
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Emsale Dahil Kenut Insaat Alam 148.797.78

Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Konut Alanlar 29.759.56
Satilabilir Konut insaat Alam 178.557,34
Emsale Dahil Ticarel Insaat Alan 13.858.27
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Ticaret Alanlari 2.771.65
Satilabilir Ticaret Alanlar 16.629,92
Yol Kotu Altinda Kalan Konut ve Ticaret Emsal Harici Alanlar

(Kapah Otopark ve Teknik Hacimler) 48.796,82
Emsale Dahil Ozel Egitim Tesisi Insaat Alam 7.037.06
Yol Kotu Alunda Kalan Emsal Harici Alan (Ozel Egitim Tesisi) 211112
Yol Kotu Ustiinde Kalan Emsal Harici Alan (Ozel Egitim Tesisi) 1.407.41
Satilabilir Ozel Egitim Tesisi Ingaat Alam 10.555.59
Toplam ingaat Alam 254.539,67

insaat maliyetinin yiiklenici kan dahil Konut ve ticaretlerde 1.000 TL/m? birim degerde,
Ozel egitim tesisinde 750,-TL/m? olacag: varsayilmstir.

Konut birim fiyatlarinin ortalama 1.800,-TL/m? ticaret birim fiyatlaninin ise ortalama
3.000.-TL/m? birim fiyatlarda satislarimin gerceklesecedi 6zel egitim tesisi alam 1.000.-
TL/m?* olacag: kabul edilmistir.

Ingaatin 2016 yilinda baglayacagi ve 2017 yilinda sonunda tamamlanaca@ varsayilmistir.
Konutlarda satiglarin 2016 yilinda %30, 2017 yihnda %40, 2018 yilinda ise %30,
ticaretlerde 2017 yih i¢inde %50. 2018 yili iginde %50 tamamlanaca@: kabul edilmistir.
Okul, saghk ve kiilttirel tesislerinin 2017 yilinda ve 2018 yilinda satiglarinin gergeklesecegi
kabul edilmistir.

Nakit akiglar: hesaplari yapilirken tiim gelir ve giderler TL bazindadir.

Proje getirisinin bugiinkii degeri hesaplanirken devlet tahvili, hazine bonosu vs. gibi
piyasada en az risk tagiyan kagitlara 6denen faiz oram da arastirilmig olup risk pirimi de
dikkate alinarak iskonto oram % 14 segilmigtir.

Nakit akislan hesaplar1 yapilirken Tirk Lirasimin her yil % 10 oraninda artacag: kabul

edilmistir.
Gayrimenkul
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Ulasilan Deger

Indirgenmis Nakit Akimlar1 Hesabina gore olusan degerler asagidadir. Tablo rapor ekinde

sunulmustur.
Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 369.761.575,33
Toplam Insaat Maliyetlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 241.903.133,68
Projelendirilmis Arsa Degeri (TL) 127.858.442

5.3. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Yapilan projeksiyon hesaplamalari sonucu projelendirilmis arsa degeri, 127.858.442 TL
olarak hesaplanmigtir. Bu deger, igerisinde proje gelistirme bedelini igermekle birlikte istikrarh
ekonomiye dayali olmasi ve bir takum varsayimlara dayal olmasindan dolay: parselin degeri
emsal kargilasrma yOntemi ile bulunan degeri olacagina kanaat getirilmistir. Buna gére

taginmazlarin toplam degeri 79.811.000 TL takdir ve hesap edilmistir.

S ATAK
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BOLUM 6 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S. nin talebi iizerine, T.C. Bagbakanlk Toplu Konut
Idaresi Bagkanligi ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki protokole istinaden: izmir Denizli.
Merkezefendi l[lgesi, Selgukbey Mahallesi’nde konumlu tapu sicilinde Cakmak Mahallesi’nde
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 say1h tasinmazlarin giincel
degerlerinin tespiti ¢aligmas: igin hazirlanmistir. . Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu
diizenlemeleri kapsaminda Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. firmasi icin
hazirlanmistir,

Rapor konusu parselin konumu, civarnmn tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari, parselin
cephesi, yiiz Sletimii, imar durumu ve yapilasma sartlari gibi degerine etken olabilecek tiim
ozellikleri dikkate alimms ve bolgede detayh piyasa aragtirmas: yapilmistir. Buna gére rapor
konusu parselin hesaplanan ve takdir olunan toplam pazar degeri KDV hari¢ 79.811.000TL
(Yetmisdokuzmilyonsekizyiizonbirbin Tiirk Lirasi)’dir.

TL UsSD
Parsellerin KDV Haric Piyasa Rayi¢ Degeri (TL) 79.811.000 27.239.249,14
Parsellerin KDV Dahil Piyasa Rayi¢ Degeri (TL) (x1,18) 94.176.980 32.142.313,99

Rapor tarihi itibariyle TCMB déviz satis kuru 2,93 TL kullanitnugtir.
Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Pivasasi Mevzuan Hukimleri geredince: Gayrimenkul
Yatirim Ortaklige portfoyinde “Arsa” bagh@ altinda bulunmasmda herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

®  Burapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuan hitkiimlerine gore hazirlanmisnyr.
Bu sayfa, bu degerleme raporunun avrdmaz parcasi olup bagimsiz kullamiamaz,

isbu rapor, ii¢ orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarm kullanimlari halinde ortaya
¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
__DEGERLEME UZMANI ~___SORUMLU DEGERLEME UZMANI

(m _/,/

J .,
Jé'./ﬁilara DINCYUREK
(SPK Lisans No:401437)

o Indirgenmis Nakit Akisi Tablosu

e  Tapu Senedi Suretleri

o TAKBIS Belgeleri

¢  imar Plan Ornekleri, Plan Notlan

e  Fotograflar ve Uydu Goriintiisil

e Degerleme Uzmanlarinin CV ve Lisans Belge Ornekleri
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