TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

EMLAK KONUT GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

r-
(™

EMLAK KONUT

E— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ——
T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIG! TOK! ISTIRAKIDIR

Evora Denizli

Merkezefendi / DENIZLI
2020/EKGYO/003




YONETICI OzETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Raporu Hazirlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Degderleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak Sézlesmesi : 13 Ocak 2020 tarih ve 003 kayit no’lu

Degerleme Tarihi : 23 Ocak 2020

Rapor Tarihi : 29 Ocak 2020

Raporiama Siiresi : 4 is glni

Rapor No : 2020/EKGY0/003

Degerienen Miilkiyet Haklari : Tam mulkiyet

Raporun Konusu ' Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.nin talebine

istinaden asagida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla Emlak Konut GYO ‘A.S. payina diisen
kismin pazar dederinin ve projenin tamamilanmasi
durumundaki Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kismin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.  Ayrica
misterinin talebi dogrultusunda proje biinyesinde
yer alan 1558 adet ({nitenin tamamlanmasi
durumundaki ayhk pazar kira degerlerinin tespitine
yonelik hazirlanmistir,

GAYRIMENKULLERE AiT BILGILER

Gayrimenkullerin Adresi : Evora Denizli Projesi, Cakmak Mahallesi, Ali Marim
Bulvari, 648. Sokak, 716 ada, 1 no’lu parsel, 717
ada 1 no'lu parsel, 718 ada 1 no’lu parsel, 719 ada
1 no’lu parsel, 720 ada 1 no'lu parsel, 721 ada 1 ve
2 no'lu parsel, 722 ada 1 no’lu parsel, 723 ada 1
no’lu parsel ve 724 ada 1 no’lu parsel,

Merkezefendi / DENiZLI

Tapu Bilgileri Ozeti : Denizli 1li, Merkezefendi ilcesi, Cakmak Mahallesi,
toplam 102.097,72 m? yiizélgimli 10 adet parsel

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Parsellerin Toplam Yiizélgiimii : 102.097,72 m?

Tapu Incelemesi : Bkz. Rapor 4.2.1 Tapu Kayitlart Incelemesi

Imar Durumu : Bkz. Rapor 4.3.1 Imar Durumu Bilgileri

En Verimli ve En Iyi Kullanim : Blinyesinde ticaret ve konut (niteleri barindiran

nitelikli bir konut projesi gelistiriimesi

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI()

Projenin Mevcut Durumuna Gore Pazar Degeri 257.763.000,-TL

P]'&féﬁiﬁﬁédéﬁf Durumuna Gére Emlak Konut GYO A.S.
Hissesinin Pazar Degeri _ _

jProjenin Tamamlianmasi Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri 628.588.000,-TL

87.702.000,-TL

Projeni-ri Tamamlanmasi Durumundaki Emlak Konut GYO A.S.

Hissesinin Bugiinkii Pazar Degeri 134'090'i18’14'-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Sorumlu Degerleme Uzmani Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BIiLGILERIi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADREST

DAYANAK SOzZLESMESI
DEGERLEME TARiHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

i Evora Denizli Projesi, Cakmak Mahallesi, Ali Marim

Bulvari, 648. Sokak, 716 ada 1 parsel, 717 ada 1 parsel,
718 ada 1 parsel, 719 ada 1 parsel, 720 ada 1 parsel,
721 ada 1 ve 2 parseller, 723 ada 1 parsel ve 724 ada
1 parsel, Merkezefendi / DENiZLi

13 Ocak 2020 tarih ve 003 kayit no‘lu

: 23 Ocak 2020

: 29 Ocak 2020

: 2020/EKGY0O/003

i Bu rapor; Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine

istinaden yukarida adresi belirtilien projenin mevcut
durumuyla Emlak Konut GYO A.S. payina diisen kismin
pazar degerinin ve projenin tamamlanmasi durumundaki
Emlak Konut GYO A.S. payina disen kismin Tirk Liras
cinsinden pazar degerinin tespitine vyo6nelik olarak
hazirlanmigtir. Ayrica misterinin talebi dogrultusunda
proje blUnyesinde vyer alan 1558 adet ({initenin
tamamlanmasi durumundaki aylik pazar kira degerlerinin
tespitine yénelik hazirlanmistir,

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§” hikiimieri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayilli "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili  karan ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor;
Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-62.3 sayili teblidin

1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

! Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmant)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmant)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETiIN ADRESI : Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88
FAKS NO : +90 (212) 216 19 99
KURULUS TARIHi : 13 Agustos 2014
ODENMiS SERMAYESI : 350.000,-TL
TiCARET SicCiL NO 1 934372

SPK LISANS TARiHi

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakaniik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihk Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydaiarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU i Yurirlikteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi ve
Ozel, gergek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yo6nelik
tim raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 579 1515

ODENMiS SERMAYESi : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ¢ % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul vyatirim

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul ‘projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatirrm yapmak uzere ve kayitli sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi {izerine; projenin mevcut durumuyla ve tamamlanmasi
durumundaki Emiak Konut GYO A.S. payina disen kismin pazar dederinin Turk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik hazirlanmigtir. Ayrica miisterinin talebi dogrultusunda proje bilinyesinde yer
alan 1558 adet unitenin bagimsiz bslim bazinda degerleri bilgi amach olarak rapor ekinde
sunulmugtur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen bir stnirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukiimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

» Analiz edilen gayrimenkuliin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§i pesinen

kabul edilmistir.

e Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkulin satigi igin makul bir stire taninmistir.

e Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

¢ Gayrimenkuliin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar Gizerinden gergeklestirilmektedir.

» Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine

6zglddr.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve o&nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degderleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikanimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yvapiimaktadir.

Bu godrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya ©nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme caligmasinda gérev
alanlann dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, igin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikiamlaligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN (PROJENIN) HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

'SAHIBI
it
iLCEsi

'MAHALLESI

MEvKi
ADA NO
|PARSEL NO

'NITELIGI (*) |

ARSA PAYI

YEVMiYE NO |

CiLT NO
SAYFA NO

716/1 717/1 718/1 720/1 721/1
- Emlak Konut GYO A.S. N |
B Denizli -
- Merkezefendi
Cakmak
Armutlu Kin B
716 717 718 . 720 | 721
1 T 1 [ 1 1
~ Arsa Arsa  Arsa . Arsa _ Arsa
YOZOLCUMU | 6.094,21 m? | 3.031,06 m* 14.227,02m? 19.441,35m?  7.037,06 m?
| Tamami Tamami Tamami Tamami Tamami
2045 | 2045 . 2045 _ 2045 I 2045
62 62 _ 62 . 62 62
6087 6088 | 6089 | 6091 | 6092
27.01.2016 27.01.2016| 27.01.2016 ‘ 27.01.2016 27.01.2016

\T,APU TARIHI

(*) Parseller Uizerinde insaatl devam eden proje i{;in heniz kat irtifaki kurulmamlstlr.'

721 ADA 2 NO'LU PARSEL

SAHIBI _ T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanhgi Toplu Konut idaresi Bagkanligi (TOKI)
ILi Denizli -

ILCESI = Merkezefendi

'MAHALLESI | Cakmak

MEVKii | Armutlu Kirn o

ADA NO 721

PARSELNO 2

NITELIGI Arsa )

'YUZOLCUMU  6.083,50 m? - -
ARSA PAYI | Tamami - . ) -
'YEVMIYE NO | 42165 o
CiLT NO |62

SAYFANO | 6093

TAPU TARIHI 22.11.2013 -

Not: Evora Denizli projesi "Denizli Merkezefendi Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda
insa edilmektedir. Proje sézlesmesi 721 ada ve 2 no‘lu parseli de kapsamakta olup séz konusu
parsel kamu ortaklik payr (EJitim Tesis Alani) olarak ayrilmis olup {zerinde uygun yapilasma
gergeklestikten sonra ilgili kuruma devredileceginden dederleme disi birakilmistir.
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719 ADA 1 NO'LU PARSEL

SAHIBI Emiak Konut GYO A.S.

L Denizli .

ILCEST | Merkezefendi -
MAHALLESI  Cakmak -

MEVKII = Armutlu Kin o

ADA NO 719

PARSELNO 1 - -
NITELIGI (*) Arsa
iY_l'.'l;('il_.gUMﬁ 1 17.079,48 m?
'YEVMIYE NO 29722
TAPU TARIHI 19.12.2018 o - -
(*) Parsel lzerinde insaati devam eden proje igin kat irtifaki kurulmus olup Emlak Konut GYO A.S.
milkiyetindeki tasinmazlara ait tapu bilgileri asagida tablo halinde listelenmistir.

BAG. BOL. BAG. BOL.

BLOK NO NO NETEL T KAT NO ARSA PAY/PAYDA CILT/SAYFA NO
D1 i 1 .~ DAIRE | ZEMIN KAT 392/100854 124/12261
D1 | 3 DAIRE = ZEMIN KAT 366/100854 124/12263
D1 _' 4 DAIRE = ZEMIN KAT = 328/100854 | 124/12264
D1 5 DAIRE 1. KAT , 384/100854 124/12265
D1 6 DAIRE | 1. KAT ; 296/100854 1 124/12266
D1 7 DAIRE | 1.KAT | 346/100854 124/12267
D1 8 DAIRE 1.KAT | 348/100854 124/12268
D1 9 ' DAIRE 2. KAT ; 394/100854 124/12269
D1 , 10 .~ DAIRE 2. KAT | 304/100854  124/12270
D1 11 DAIRE 2. KAT 356/100854 124712271
D1 12 DAIRE 2. KAT ; 358/100854 | 124/12272
DI | 13 DAIRE | 3. KAT _ 396/100854 | 124/12273
D1 14 = DAIRE | 3. KAT | 306/100854 . 124/12274
D1 15 DAIRE 3. KAT j 358/100854  124/12275
D1 ; 16 | DAIRE 3. KAT 360/100854 . 124/12276
D1 ! 17 DAIRE 4. KAT 398/100854 . 124/12277
D1 | 18 DAIRE 4. KAT | 308/100854 . 124712278
D1 19 DAIRE 4. KAT ! 360/100854 . 125/12279
D1 | 20 DAIRE 4, KAT 360/100854  125/12280
b1t 21 DAIRE 5. KAT , 400/100854 . 125/12281
D1 | 22 DAIRE 5. KAT 308/100854 . 125/12282
D1 ' 23 | DAIRE 5. KAT , 362/100854  125/12283
_ D1 , 24 | DAIRE 5.KAT  362/100854 | 125/12284
D2 | 3 . DAIRE ~ ZEMIN KAT = 342/100854 . 125/12287
D2 ‘ 7 . DAIRE = 1.KAT 336/100854 . 125/12291
D2 9 | DAIRE 2. KAT .~ 250/100854  125/12293
D2 _ 10 DAIRE 2. KAT | 324/100854 | 125/12294
. D2 _ 11 . DAIRE | 2.KAT  338/100854 | 125/12295
. b2 12 | DAIRE | 2. KAT _ 296/100854 | 125/12296
, D2 , 13 | DAIRE | 3. KAT 250/100854 . 125/12297
! D2 | 14 | DAIRE | 3.KAT 326/100854 | 125/12298
|__ D2 15 | DAIRE | 3. KAT _ 340/100854 | 125712299
! D2 . 16 DAIRE | 3. KAT | 296/100854 125/12300
. D2 , 17 .~ DAIRE | 4. KAT ~ 252/100854  125/12301
D2 18 ~ DAIRE | 4. KAT . 326/100854 .~ 125/12302
D2 , 19 | DAIRE | 4, KAT  342/100854 ~125/12303
D2 _ 20 . DAIRE | 4. KAT i 298/100854 _125/12304
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D2 21 . DAIRE
D2 _ 22 DAIRE

‘ D2 | 24 | DAIRE

. D2 25 . DAIRE

| D2 26 | DAIRE
D2 27 DAIRE
D2 28 DAIRE
D2 29 DAIRE

D2 30 DAIRE
D2 31 DAIRE
D2 32 . DAIRE

D2 33 | DAIRE

! D2 34 DAIRE

@ D2 35 DAIRE
D2 36 DAIRE

D2 37 DAIRE

D2 38 .~ DAIRE

D2 39 | DAIRE |

[ D2 40 DAIRE |

| D2 | 41 DAIRE |
D2 42 | DAIRE

D2 43 DAIRE
D2 44 DAIRE
D2 45 | DAIRE

. D2 , 46 . DAIRE |

) .47 DAIRE

| D2 48 DAIRE

. D2 49 DAIRE
D2 50 DAIRE
D2 51 DAIRE

D2 52 . DAIRE
D2 | 53 . DAIRE
D2 54 | DAIRE
D2 55 DAIRE
D2 56 DAIRE
D2 57 DAIRE
D2 59 'DAIRE
D2 = 60 . DAIRE
D2 | 61 | DAIRE
D2 ' 62 DAIRE
D2 | 63 DAIRE
D2 | 64 DAIRE
D2 65  DAIRE
D2 66 . DAIRE
D2 | 67 . DAIRE
D2 _ 68 | DAIRE
D2 69 | DAIRE |
D2 70 DAIRE |
D2 71 DAIRE
D2 72 DAIRE

D2 74 DAIRE
D2 75 DAIRE
D2 | 76 DAIRE |

D3 1 DAIRE |

12,

w

KAT
. KAT
. KAT

. KAT
. KAT

N OOYO Oy 1

. KAT
7. KAT
7. KAT
7. KAT
8. KAT
8. KAT

8. KAT

8. KAT
9. KAT

. KAT

. KAT :

9. KAT f

9. KAT

9. KAT

10. KAT

10. KAT
10. KAT
10. KAT
11. KAT
11. KAT
11, KAT
11. KAT
KAT
12. KAT
12. KAT
12. KAT

252/100854
328/100854
300/100854
250/100854
324/100854
340/100854
304/100854
256/100854
332/100854

378/100854
258/100854

334/100854

416/100854
380/100854
258/100854

336/100854

418/100854
382/100854
260/100854
338/100854
420/100854
384/100854
262/100854
340/100854

 424/100854

388/100854
264/100854

13. KAT
13. KAT
13. KAT
13. KAT
14. KAT
14. KAT
14.
15,
15.
15,

KAT
KAT
KAT
15, KAT
16. KAT
16. KAT
16. KAT
16. KAT
17. KAT
17. KAT
KAT

17.
17. KAT

18. KAT
18. KAT

18. KAT

KAT

ZEMIN KAT

342/100854
426/100854
390/100854

264/100854

344/100854
428/100854
392/100854
266/100854
1430/100854

394/100854

266/100854
346/100854
432/100854

394/100854
268/100854
348/100854
432/100854
396/100854
270/100854
350/100854
434/100854

398/100854

344/100854
358/100854

| 414/100854

TERRA

GAYRIMENKUL DESERLEME

125/12305

125/12306

125/12308
125/12309
125/12310
125/12311

125/12312
125/12313
125/12314
125/12315
125/12316
125/12317
125/12318
125/12319
125/12320
125/12321
125/12322
125/12323
125/12324
125/12325

125/12326
125/12327
125/12328
125/12329
125/12330
125/12331
125/12332

 125/12333

125/12334
125/12335
125/12336
125/12337
125/12338
125/12339
125/12340
125/12341

 125/12343

125/12344
125/12345
125/12346
125/12347

125/12348
125/12349
125/12350
125/12351

- 125/12352

125/12353
125/12354

 125/12355

328/100854

446/100854

125/12356
125/12358
125/12359
125/12360
125/12361
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D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3

D3
’ D3
D3
D3
D3

_ b3
D3

|
D3
|

D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3

D3
D3
D3
D3
D3

D3
D4
D4
D4
D4
D4

b4

Y1 W N

[y
Oro o/

o
[

12
_ 13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23

24

25
26
27

28
29
30
31

32
33

. 34

35
36
37
38
39
40
41
42
43
44
45
46
47
48
49

18]
\IO\U1-P-L;JNO

DAIRE

DAIRE
DAIRE

DAIRE |

DAIRE
DAIRE

DAIRE
DAIRE

DAIRE
DAIRE

DAIRE
DAIRE

DAIRE

DAIRE
DAIRE

DAIRE |

DAIRE
DAIRE
.~ DAIRE
. DAIRE
_ DAIRE
DAIRE
DAIRE
| DAIRE
DAIRE
DAIRE

~ DAIRE

. DAIRE
DAIRE
DAIRE

DAIRE

DAIRE |
DAIRE

. DAIRE
DAIRE
DAIRE

DAIRE |

DAIRE
. DAIRE
| DAIRE
| DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
. DAIRE
~ DAIRE
DAIRE
~ DAIRE
DAIRE

DAIRE

DAIRE

DAIRE |

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

125/12362

 125/12363

. 125/12368 |

125/12365
125/12366
125/12367

125/12369
125/12370

. 125/12371

125/12372
125/12373
125/12374
125/12375
125/12376
125/12377
126/12378
126/12379
126/12380
126/12381
126/12382
126/12383
126/12384
126/12385
126/12386
126/12387
126/12388
126/12389
126/12390
126/12391
126/12392

126/12393

126/12394
126/12395
126/12396
126/12397
126/12398

126/12399

126/12400
126/12401
126/12402
126/12403
126/12404
126/12405
126/12406
126/12407

126/12408 |

126/12409
126/12410

| 126/12412

ZEMIN KAT 298/100854
ZEMIN KAT 324/100854
1. KAT , 444/100854
1. KAT 282/100854
1. KAT 322/100854
1. KAT 244/100854
2.KAT  446/100854
2. KAT 282/100854
2. KAT , 324/100854
2. KAT 244/100854
3. KAT 448/100854
3. KAT 284/100854
3. KAT . 326/100854
3. KAT _ 246/100854
4. KAT 450/100854 ,
4. KAT | 286/100854 |
4. KAT | 326/100854
4, KAT 248/100854
5. KAT 452/100854
5. KAT 286/100854
5. KAT 328/100854
5. KAT 248/100854
6. KAT 456/100854
6. KAT 290/100854
6. KAT 332/100854
6. KAT 250/100854
7. KAT 458/100854
7. KAT ~290/100854
7. KAT 332/100854
7. KAT 252/100854
8. KAT | 460/100854
8. KAT 292/100854
8. KAT 254/100854
9. KAT _ 462/100854
9. KAT 294/100854
9. KAT 256/100854
10. KAT , 464/100854
10. KAT | 294/100854
10. KAT 256/100854
| 11. KAT 468/100854
11. KAT 298/100854
11. KAT 260/100854
12. KAT ~470/100854
12. KAT 298/100854
12. KAT 260/100854
13. KAT 472/100854
13. KAT 300/100854
13. KAT 262/100854
ZEMIN KAT 306/100854
ZEMIN KAT | 292/100854
ZEMIN KAT 414/100854
1. KAT 242/100854
1. KAT 316/100854
1. KAT 290/100854

126/12413
126/12414

126/12415

126/12416
126/12417
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D4 | 8 DAIRE |  1.KAT 410/100854 126/12418
D4 | 9 DAIRE 2. KAT 242/100854 126/12419
D4 10 DAIRE 2. KAT 318/100854 126/12420
D4 | 11 DAIRE | 2. KAT 292/100854 126/12421
D4 | 12 DAIRE 2. KAT 412/100854 126/12422
D4 13 DAIRE 3. KAT 244/100854 126/12423
D4 14 DAIRE 3. KAT 318/100854 126/12424
D4 15 DAIRE 3, KAT 292/100854 126/12425
D4 16 DAIRE 3. KAT 414/100854 126/12426
D4 17 DAIRE 4. KAT 244/100854 126/12427
D4 .18 DAIRE 4. KAT 320/100854 126/12428
D4 | 19 DAIRE 4. KAT 294/100854 126/12429
D4 ! 20 DAIRE 4. KAT 416/100854 126/12430
D4 21 DAIRE 5. KAT _ 246/100854 ~126/12431
D4 22 DAIRE 5. KAT 322/100854 126/12432
D4 23 DAIRE 5. KAT 296/100854 126/12433
D4 _ 24 DAIRE = 5, KAT 418/100854 126/12434
D4 .25 DAIRE 6. KAT 248/100854 126/12435
D4 26 DAIRE 6. KAT 324/100854 126/12436
D4 27 DAIRE | 6. KAT 298/100854  126/12437
D4 28 DAIRE | 6. KAT 422/100854 _126/12438
D4 29 DAIRE 7. KAT 250/100854 | 126/12439
D4 30 DAIRE 7. KAT 326/100854 | 126/12440
D4 31 DAIRE 7.KAT | 300/100854 ~126/12441
D4 32  DAIRE 7. KAT 424/100854 126/12442
D4 33 .~ DAIRE 8. KAT 250/100854 126/12443
D4 34 . DAIRE 8. KAT 328/100854 126/12444
D4 , 35 | DAIRE 8. KAT 302/100854 126/12445
D4 . 36 DAIRE 8. KAT 426/100854 . 126/12446
D4 37 DAIRE 9. KAT 252/100854 | 126/12447
D4 38 DAIRE 9. KAT 328/100854 | 126/12448
D4 = 39 DAIRE 9. KAT 302/100854 126/12449
D4 40 DAIRE 9. KAT 428/100854 126/12450
D4 41 . DAIRE | 10. KAT 254/100854 ~126/12451
D4 | 42 . DAIRE 10. KAT 330/100854 126/12452
D4 43 . DAIRE 10. KAT 304/100854 126/12453
D4 44 DAIRE | 10. KAT 430/100854 126/12454
D4 45 DAIRE | 11. KAT , 256/100854 126/12455
D4 46 DAIRE 11. KAT 334/100854 | 126/12456
D4 47 DAIRE 11. KAT | 306/100854  126/12457
D4 48 _ DAIRE 11. KAT 434/100854 126/12458
D4 50 DAIRE 12. KAT 334/100854 126/12460
D4 51 DAIRE | 12. KAT 308/100854 126/12461
D4 52 DAIRE | 12.KAT  436/100854 126/12462
D4 . 56 DAIRE 13. KAT 438/100854 126/12466
D5 _ 3 . DAIRE ZEMIN KAT | 342/100854 126/12469
D5 6 .~ DAIRE 1.KAT | 322/100854 126/12472
D5 7 DAIRE 1. KAT 338/100854 126/12473
D5 : 10 DAIRE | 2. KAT 324/100854 126/12476
D5 | 11 DAIRE | 2.KAT  338/100854 127/12477
D5 13 DAIRE 3. KAT 238/100854 127/12479
D5 14 DAIRE | 3. KAT 324/100854 127/12480
D5 15 DAIRE 3. KAT 340/100854 127/12481
D5 16 DAIRE 3. KAT 298/100854 127/12482
11
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D5
D5

D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5 |
D5 |
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5

D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
b5
D5
D5
D5 |
D5 !
D5 :
D5
D5
D6
D6
D6
D6
D6

Dé

D6

D6

18 DAIRE
19 DAIRE
20 DAIRE |
21 DAIRE |
22 DAIRE
23 DAIRE
24 DAIRE
25 DAIRE
26 DAIRE
27 DAIRE
30 DAIRE
31 DAIRE
32 DAIRE
33 DAIRE
34 DAIRE
35 DAIRE
36 DAIRE |
37 | DAIRE
38 DAIRE
39 . DAIRE
41 | DAIRE
42 | DAIRE
43 | DAIRE
44 DAIRE
46 | DAIRE
47 DAIRE
48 . DAIRE
50 | DAIRE
51 | DAIRE
52 DAIRE
53 DAIRE
54 DAIRE |
55 DAIRE
56 . DAIRE
58 | DAIRE
59 DAIRE
60 DAIRE
62 DAIRE
63 DAIRE
64 DAIRE
66 ~ DAIRE
67 . DAIRE
68 | DAIRE
70 .~ DAIRE
71 DAIRE
72 DAIRE
1 | DAIRE
3 DAIRE
5 DAIRE
7 DAIRE
8 DAIRE
9 DAIRE |
10 DAIRE |
11 DAIRE

12.

. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
KAT
. KAT

. KAT
. KAT
. KAT
9. KAT

9. KAT
9. KAT

326/100854
342/100854
298/100854
242/100854
328/100854
344/100854
300/100854

238/100854
324/100854
340/100854

. KAT |

10. KAT
10. KAT
10. KAT
10. KAT
11. KAT

11, KAT
11. KAT
12. KAT
KAT
KAT
KAT
KAT
13. KAT
13. KAT

12,
13.
13.

332/100854
416/100854
398/100854

246/100854

334/100854
418/100854
398/100854

246/100854
336/100854

420/100854

248/100854
336/100854
422/100854
402/100854
340/100854
424/100854
406/100854
342/100854

14. KAT

14, KAT
14, KAT

15. KAT

15. KAT
15. KAT
16. KAT

16. KAT
16. KAT
17. KAT
17. KAT
17. KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT

N NN

KAT

426/100854
408/100854

252/100854 |

342/100854
428/100854

410/100854

344/100854
430/100854
412/100854
346/100854
432/100854
414/100854
348/100854

434/100854
416/100854
348/100854
366/100854
350/100854

396/100854
384/100854
390/100854

. KAT |

364/100854
348/100854
400/100854
304/100854
374/100854

127/12518

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEML

127/12484
127/12485

127/12486 |

127/12487
127/12488
127/12489
127/12490
127/12491
127/12492
127/12493
127/12496
127/12497
127/12498
127/12499
127/12500

~ 127/12501

127/12502
127/12503
127/12504
127/12505
127/12507
127/12508
127/12509
127/12510
127/12512
127/12513
127/12514
127/12516
127/12517

127/12519
127/12520
127/12521

127/12522

127/12524
127/12525

127/12528

127/12529

127/12530
127/12532
127/12533
127/12534
127/12536
127/12537

127/12538

127/12539
127/12541

. 127/12543

127/12545
127/12546
'127/12547
127/12548
127/12549

127/12526
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

D6 12 . DAIRE | 2. KAT | 358/100854 . 127/12550
. D6 | 13  DAIRE | 3.KAT |  402/100854 . 127/12551
; D6 ! 14 . DAIRE ~ 3.KAT  306/100854 . 127/12552
D6 | 15 . DAIRE 3. KAT j 376/100854 . 127/12553
D6 _ 16 | DAIRE 3. KAT | 360/100854 . 127/12554
; D6 17  DAIRE | 4. KAT 404/100854 127/12555
D6 18 ~ DAIRE | 4. KAT | 308/100854 . 127/12556
D6 19 .~ DAIRE | 4, KAT , 378/100854 . 127/12557
D6 200 DAIRE = 4, KAT | 360/100854 | 127/12558
D6 21 . DAIRE | 5. KAT | 404/100854 . 127/12559
D6 | 22 . DAIRE 5. KAT j 308/100854  127/12560 |
D6 _ 23 | DAIRE 5. KAT | 380/100854  127/12561 |
D6 24 | DAIRE 5.KAT  362/100854 127/12562 |

Not 719 ada 1 parseldeki Emlak Konut GYO A.S.’nin toplam 90922/100854 arsa payina karsilik gelen
arsa alani 15.397,51 m2‘dir.

722 ADA 1 NO LU PARSEL

SAHIBI | Emlak Konut GYO A.S. - -
iLl ' Denizli - B

ILCESI Merkezefendi o e
'MAHALLESi | Gakmak - - -
'MEVKIii - Armutiu Kiri - - - -
ADANO 722 - - B
'PARSEL NO 1 . -
NITELIGI (_)_ Arsa - - B

YUZOLCUMU \ 6.490,63 m?
YEVMIYE NO 23621 ) -
TAPU TARIHI 11.10.2018 o o

(*) Parsel Uzerinde ingaati devam eden proje icin kat irtifaki kurulmug olup Emlak Konut GYO A.S.
mulkiyetindeki taginmazlara ait tapu bilgileri asagdida tablo halinde listelenmistir.

BLOK BAG. BOL. BAG. BOL.

KAT NO ARSA PAY/PAYDA CILT/SAYFA NO

NO NITELIK

- C1 1 ~ DUKKAN 1. BODRUM 478/44816  122/11993
C1 3 DAIRE = ZEMIN KAT 246/44816 . 122/11995
c1 4 DAIRE =~ ZEMIN KAT = 198/44816 | 122/11996
cT | 6 . DAIRE | ZEMIN KAT | 140/44816 | 122/11998
c1 7 | DAIRE | ZEMIN KAT | 172/44816 122/11999
cT 8 . DAIRE = ZEMIN KAT 172/44816 . 122/12000
Ci 9 | DAIRE = ZEMINKAT = 140/44816  122/12001
cT | 12 . DAIRE 1. KAT 248/44816 . 122/12004
c1 13 _ DAIRE ~ 1.KAT  158/44816 | 122/12005
ct 14  DAIRE | 1. KAT _200/44816 | 122/12006
¢ | 15 .~ DAIRE | 1. KAT 1 194/44816 ~122/12007
o ca 16 | DAIRE 1. KAT | 150/44816 .~ 122/12008
. c a7 ~ DAIRE 1. KAT ! 182/44816 . 122/12009
. c 18 _ DAIRE 1. KAT 184/44816 . 122/12010 l
. c 19 DAIRE 1. KAT | 150/44816 | 122/12011
c1L | 20 . DAIRE 1. KAT , 226/44816 . 122/12012
- c 21 .~ DAIRE | 1. KAT | 240/44816 | 122/12013
C1 22 | DAIRE 2. KAT 250/44816 ~122/12014
. cr 23 . DAIRE 2. KAT 160/44816 . 122/12015
c1 24 _ DAIRE ~ 2.KAT  200/44816  122/12016
c1 | 25 | DAIRE 2. KAT 196/44816 . 122/12017
c1 26 .~ DAIRE 2. KAT 150/44816 | 122/12018

ey
W
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C1
C1
1
C1
Ci
c1
c1
C1
C1

c1

c1
c1
c1
c1
c1
ci
c1
c1

C1

C1
C1
€1
c1
ci
C1
C1

C1

i
Ci

C1
C1
c1
C1
C1
C1

c1

C1
C1
C1
C1

€1

C1
Ci
C1

C1

C1
C1

C1

c1
c1
c1
c1

C1

C1

27

28
29
30

31

32

33 '

34

35
36

37

38

39

40

41
42
43
44
45
46
47

48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
58

59
61
62
63
64
65

66

67

68

69

70
71
72

73
74

75

76
77
78
79

80
81

DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE

DAIRE

DAIRE

DAIRE

DAIRE

DAIRE

DAIRE

DAIRE

DAIRE
DAIRE
DAIRE

DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE

DAIRE

DAIRE

DAIRE

DAIRE
DAIRE
DAIRE

DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE

DAIRE |

DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE

WWWWwWwN N

‘9’?‘9

DAIRE

DAIRE
DAIRE

DAIRE

DAIRE
DAIRE
DAIRE

DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE

DAIRE

DAIRE
~ DAIRE

DAIRE

DAIRE

DAIRE

2. KAT

i i o

000U n

NNNNNNNNNNooo

184/44816
184/44816
152/44816
228/44816
242/44816
250/44816
160/44816

202/44816
196/44816

152/44816

184/44816
186/44816

152/44816

230/44816

242/44816
252/44816

162/44816

204/44816
198/44816

152/44816

188/44816
188/44816
154/44816

232/44816

244/44816
254/44816
162/44816

204/44816

198/44816
154/44816

190/44816

188/44816
154/44816

 122/12031

 122/12034

246/44816 )

256/44816
162/44816
206/44816
200/44816
154/44816

190/44816

190/44816
156/44816

 234/44816

248/44816
258/44816
164/44816

206/44816

202/44816

156/44816
192/44816

190/44816
156/44816

 236/44816

250/44816

TERRA

GAYRIMENKLIL DEGERLEME

122/12019
122/12020

122/12021

122/12022
122/12023
122/12024
122/12025
122/12026
122/12027

122/12028
122/12029

122/12030

122/12032
122/12033

122/12035
122/12036

122/12037

122/12038
122/12039
122/12040
122/12041
122/12042
122/12043
122/12044
122/12045
122/12046
122/12047

122/12048

122/12049
122/12050
122/12051
122/12053
122/12054
122/12055
122/12056
122/12057
122/12058
122/12059
122/12060
122/12061

122/12062

122/12063
122/12064
122/12065
122/12066
122/12067

122/12068

122/12069
122/12070
122/12071
122/12072
122/12073
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W WO WO WO WO WY YWY oo Co o |

. KAT

KAT

KAT

c1 | 82 | DAIRE
c1 83 DAIRE
C1 84 DAIRE
C1 86 | DAIRE
C1 87  DAIRE
C1 88 DAIRE
C1 89 .~ DAIRE
C1 91  DAIRE
Ct 92 | DAIRE
c1 93 | DAIRE
C1 94 | DAIRE
C1 95 | DAIRE
C1 96 DAIRE
C1 97 | DAIRE
C1 98 | DAIRE
C1 99 DAIRE
C1 100 DAIRE
C1 101 DAIRE
Cl | 102 | DAIRE
Ci | 103 | DAIRE
Cl | 104 | DAIRE
Ci1 | 105 | DAIRE
c1 106 DAIRE
c1 107 DAIRE
c1 108 DAIRE |
c1 109 DAIRE
Ci 110 DAIRE
Ci1 111 DAIRE |
C1 112 | DAIRE
C1 113 DAIRE
C1 114 | DAIRE
C1 115 | DAIRE
Ci 117 DAIRE
C1 118 DAIRE
C1 119 DAIRE
C1 120 DAIRE
C1 121 DAIRE
C1 122 | DAIRE
C1 123 | DAIRE
C1 124 | DAIRE
Cl | 125 | DAIRE
C1 126 DAIRE
Ci 127 DAIRE
cT 128 DAIRE
c1 | 129 | DAIRE
c1T 130 DAIRE
C1 131 DAIRE
c1 132 DAIRE
C1 133 | DAIRE
C1 134 ~ DAIRE
c1 135 DAIRE
C1 136 | DAIRE
Ci1 137 | DAIRE |
C1 138 DAIRE

11,
11,
12.
12.
12.
12,
12.
12.
13.
13.
13,
13.
13.
13.
13
13.
14,
14.

14,
14,
14,
14.
14,

.KAT | 260/44816
. KAT 164/44816
. KAT | 208/44816
.KAT | 156/44816
. KAT 194/44816
. KAT 192/44816
. KAT 158/44816
.KAT  250/44816
. KAT 260/44816
. KAT 166/44816
.KAT 210/44816
. KAT 204/44816
.KAT | 158/44816
. KAT  194/44816
. KAT 194/44816
. KAT 158/44816
. KAT 240/44816
252/44816
. KAT 262/44816
. KAT 166/44816
210/44816
. KAT 206/44816
KAT 158/44816
KAT 196/44816
KAT 194/44816
KAT 160/44816
KAT 242/44816
KAT 254/44816
. KAT 264/44816
. KAT 200/44816
.KAT 194/44816
KAT 160/44816
KAT 256/44816
KAT | 266/44816 |
202/44816
KAT 194/44816
KAT 162/44816 |
KAT | 244/44816
KAT 258/44816
KAT 268/44816
KAT 180/44816
KAT 174/44816
KAT 200/44816
196/44816
KAT 164/44816
KAT 246/44816
) 258/44816
KAT 268/44816
KAT 182/44816
KAT 176/44816
KAT 200/44816
KAT 198/44816
KAT  164/44816
KAT 248/44816

. KAT

KAT

TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

122/12074
122/12075
122/12076
122/12078
122/12079
122/12080
123/12081
123/12083
123/12084
123/12085
123/12086

~123/12092

123/12087
123/12088

 123/12089
123/12090
123/12091

123/12093
123/12094
123/12095 |
123/12096
123/12097
123/12098
123/12099
123/12100
123/12101
123/12102
123/12103
123/12104
123/12105
123/12106
123/12107
123/12109
123/12110
123/12111
123/12112
123/12113
 123/12114
123/12115

. 123/12116

. 123/12120

123/12117
123/12118
123/12119

123/12121
123/12122

123/12123

123/12124
123/12125
123/12126
123/12127
123/12128
123/12129
123/12130
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

€1 139 | DAIRE 14. KAT . 260/44816 . 123/12131
Cl = 140 | DAIRE | 15. KAT 270/44816 | 123/12132
CL 141 | DAIRE \ 15, KAT f 182/44816 . 123/12133
Ci | 142 | DAIRE 15. KAT | 176/44816 . 123/12134
Cl = 143 | DAIRE 15. KAT | 202/44816 . 123/12135
Cl | 144 DAIRE 15. KAT . 198/44816 | 123/12136
1 145 = DAIRE = 15.KAT 166/44816 . 123/12137 |
. C1 = 146 | DAIRE | 15. KAT | 250/44816 | 123/12138
. C1 147 | DAIRE | 15.KAT , 262/44816 | 123/12139
‘ Ci 148 | DAIRE 16. KAT 272/44816 .~ 123/12140
€1 149 | DAIRE | 16. KAT , 184/44816 . 123/12141
Ci | 150 = DAIRE 16. KAT ‘ 178/44816 | 123/12142
. c1 | 151 DAIRE 16. KAT 204/44816 . 123/12143 |
€1 152 = DAIRE 16. KAT , 200/44816 . 123/12144
€1 | 153 | DAIRE | 16. KAT , 166/44816 | 123/12145
Cl 154 | DAIRE | 16. KAT 250/44816 . 123/12146
Ci | 155 | DAIRE |  16.KAT i 264/44816 . 123/12147
Ci | 156 | DAIRE | 17. KAT | 274/44816  123/12148
. C1 | 157 | DAIRE 17. KAT 186/44816 | 123712149
¢ | 158 | DAIRE 17. KAT 178/44816 . 123/12150
Ci | 159  DAIRE | 17. KAT 204/44816 | 123/12151
€1 | 161 | DAIRE | 17. KAT 166/44816 123/12153
¢ 162 DAIRE | 17.KAT |  252/44816 . 123/12154
Cl | 163 DAIRE | 17. KAT ‘ 266/44816 . 123/12155
c2 | 7  DUKKAN  ZEMIN KAT 424/44816 | 123/12162
c2 | 8 DUKKAN = ZEMIN KAT = 376/44816 | 123/12163
. c2 10 .~ DUKKAN = ZEMIN KAT '376/44816 | 123/12165
. c2 15 . DUKKAN | ZEMIN KAT | 466/44816  123/12170

Not: 722 ada 1 parseldeki Emlak Konut GYO A.$.'nin toplam 33148/44816 arsa payina karsilik gelen
arsa alani 4.800,77 m?2'dir.

723 ADA 1 NO'LU PARSEL

SAHIBI Emiak Konut GYO A.S. B
iLi Denizli

\ ILCESI Merkezefendi - - B
MAHALLESI  Cakmak - B .
MEVKII  Armutlu Kin - - ]
ADA NO 723 ‘

PARSELNO 1
NITELIGI (*) Arsa

YUZOLGCUMU | 7.764,06 m?
YEVMIYENO 1170 |
TAPU TARIHiI 17.01.2019 i

&) Parsel (zerinde ingaati devam eden proje igin kat irtifaki kurulmus olup Emlak Konut GYO A—s
milkiyetindeki tasinmazlara ait tapu bilgileri agagida tablo halinde listelenmistir.

BLOK BAG. BOL. BAG. BOL.

NO NITELIK KAT NO ARSA PAY/PAYDA CILT/SAYFA NO

T2 | 1 | DAIRE | 1.KAT 168/34884  130/12833
T2 | 2 .~ DAIRE 1. KAT , 244/34884 . 130/12834 |
T2 3 .~ DAIRE 1. KAT ~ 238/34884 | 130/12835 |
T2 4 | DAIRE 1. KAT | 244/34884 ~130/12836
T2 5 .~ DAIRE | 1. KAT 174/34884 ~130/12837
T2 | 6 . DAIRE | 1.KAT | 172/34884  130/12838
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T2
T2
T2
T2

T2

T2
T2

T2

T2
T2
T2
T2

T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2

T2

T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2

T2
T2
T2

T2

T2
T2
T2

T2
T2
T2
T2
T2

T2

T2

T2

T2

. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
KAT
KAT
KAT
. KAT
. KAT
. KAT
CKAT
. KAT i
. KAT
.KAT
.KAT
KAT

5. KAT

6. KAT
6. KAT

6. KAT

6. KAT

7. KAT

7. KAT

7. KAT
7. KAT

8. KAT

(e

. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
KAT
. KAT

10. KAT

10. KAT

7 DAIRE
8 DAIRE
9 DAIRE
11 DAIRE
12 DAIRE
13 DAIRE
15 DAIRE
17 DAIRE
18 DAIRE |
19 DAIRE
21 DAIRE
23 DAIRE
24 DAIRE
25 ~ DAIRE
26  DAIRE
27 DAIRE
28 . DAIRE
29 . DAIRE
30 DAIRE
31 | DAIRE
33 | DAIRE
| 35 DAIRE
_ 36 | DAIRE
37  DAIRE
. 39 DAIRE
41 DAIRE
42 DAIRE
43 DAIRE
45 DAIRE
47 DAIRE |
48 DAIRE
49 .~ DAIRE
51 . DAIRE
23  DAIRE
54 | DAIRE
55 | DAIRE
58 DAIRE
59 DAIRE
60 DAIRE
61 DAIRE
63 DAIRE
64 DAIRE
65 . DAIRE
66 | DAIRE
67 . DAIRE
70 . DAIRE
71 . DAIRE
72 DAIRE
77 . DUKKAN
78 . DUKKAN
79 DUKKAN
82 DUKKAN
84 DUKKAN |
85 DUKKAN |

10. KAT |
10. KAT
11. KAT

11. KAT

11, KAT
11. KAT

186/34884
238/34884
232/34884
192/34884
186/34884
194/34884
242/34884
194/34884
186/34884
194/34884

244/34884
196/34884
188/34884
196/34884
252/34884
246/34884
254/34884
196/34884
190/34884

198/34884

248/34884
198/34884
192/34884

200/34884

250/34884
200/34884
194/34884

202/34884

252/34884
202/34884
194/34884
202/34884
254/34884
204/34884
196/34884
204/34884
264/34884
204/34884
198/34884

206/34884 j

258/34884
266/34884
206/34884

11. KAT
12. KAT
12. KAT

12. KAT

12. KAT

. BODRUM KAT |
. BODRUM KAT |
. BODRUM KAT
. BODRUM KAT
. BODRUM KAT

ZEMIN KAT

200/34884
206/34884
258/34884
200/34884
194/34884
650/34884

426/34884
424/34884
718/34884
910/34884
1080/34884

TERRA

GAYRIMENK UL DEGERLEME

130/12839
130/12840
130/12841
130/12843
130/12844
130/12845
130/12847
130/12849
130/12850

130/12851
130/12853
130/12855

130/12857
130/12858

~ 130/12856

130/12859

130/12860
130/12861
130/12862
130/12863
130/12865
130/12867
130/12868
130/12869
130/12871
131/12873
131/12874
131/12875
131/12877
131/12879
131/12880
131/12881
131/12883
131/12885
131/12886

131/12887

131/12890
131/12891
131/12892
131/12893
131/12895
131/12896
131/12897

131/12898
131/12899
131/12902
131/12903
131/12904
131/12909

131/12910
131/12911
131/12914
131/12916
131/12917
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

T2 86 . DUKKAN ZEMIN KAT 662/34884 131/12918 |
T 87 | DUKKAN ZEMIN KAT =~ 696/34884 131/12919
1wl 92 | DUKKAN  ZEMIN KAT | 804/34884 131/12924

T2 93 DUKKAN = ZEMIN KAT | 830/34884 131/12925
T2 | 94 DUKKAN ZEMIN KAT 878/34884 . 131/12926

T2 96 . DUKKAN ZEMIN KAT | 550/34884 . 131/12928 |

| T2 | 97 . DUKKAN ZEMIN KAT 546/34884 131/12929 |
T2 98 | DUKKAN ZEMIN KAT 836/34884 - 131/12930

Not: 723 ada 1 parseldeki Emlak Konut GYO A.S.’nin toplam 21506/34884 arsa payina karsihk gelen
arsa alani 4.786,55 m?'dir.

| 724 ADA 1 NO’LU PARSEL

' SAHiBi ~ Emlak Konut GYO A.S. - o o -
1Ll ' Denizli - - -
ILCESI =~ | Merkezefendi - B . o
'MAHALLESI | Cakmak o -
'MEVKII | Armutlu Kiry

ADA NO | 724
PARSELNO 1
NITELIGI (*) Arsa
YU0zZ6LCUMU  14.129,35 m?
YEVMIYE NO | 29710

'TAPU TARIHI | 19.12.2018

™) Parsel Uzerinde ingaati devam eden proje igin kat irtifaki kurulmus olup Emlak Konut GYO A.S.
mulkiyetindeki taginmazlara ait tapu bilgileri asadida tablo halinde listelenmistir.

BAG. BOL. BAG. BOL.

BLOK NO KAT NO ARSA PAY/PAYDA CILT/SAYFA NO

NO NITELIK

B1i 3 | DAIRE = ZEMIN KAT 322/82696 | 127/12565
B1 I 4 DAIRE  ZEMIN KAT 218/82696 . 127/12566
B1 ' 5 DAIRE |  1.KAT | 446/82696 | 127/12567
B1L 7 ~ DAIRE | 1.KAT 320/82696 | 127/12569
| Bl 8 . DAIRE | 1,KAT 234/82696 127/12570
| B1 9 __}_ DAIRE = 2.KAT 448/82696 127/12571
' BT | 11 | DAIRE 2.KAT 322/82696 . 127/12573
| B1 i 13 DAIRE | 3.KAT , 450/82696 . 127/12575
Bl .15 DAIRE | 3.KAT . 322/82696 . 128/12577
B1 , 17 .~ DAIRE |  4.KAT | 452/82696 128/12579
B1 19 . DAIRE | 4.KAT | 324/82696 . 128/12581
B1 20 . DAIRE 4.KAT 236/82696 128/12582 |
' B1 | 21 DAIRE 5.KAT 454/82696 . 128/12583
B1 ‘ 23 DAIRE =~ 5KAT 326/82696 . 128/12585
Bl 24 DAIRE 5.KAT | 238/82696 . 128/12586
B1 25 | DAIRE 6.KAT | 458/82696 . 128/12587
Bl 27 | DAIRE 6.KAT | 242/82696 . 128/12589
B1 28 | DAIRE 7.KAT  460/82696 . 128/12590 |
B1 31 | DAIRE 8.KAT 462/82696 128/12593
~ B1L | 34 .~ DAIRE 9.KAT , 464/82696 128/12596
B1 36 DAIRE | 9.KAT | 246/82696 128/12598
B2 1 DAIRE | ZEMIN KAT ‘ 202/82696 128/12599
. B2 2 DAIRE | ZEMIN KAT | 310/82696 128/12600
I B2 ! 3 | DAIRE = ZEMINKAT = 308/82696 128/12601
B2 | 4 | DAIRE ZEMIN KAT = 394/82696 128/12602
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TERRA

GAYRIMENKLIL DEGERLEME

B2 | 5 DAIRE 1.KAT _ 230/82696 .~ 128/12603
B2 6 | DAIRE | 1.KAT 320/82696 | 128/12604
B2 8 ~ DAIRE | 1.KAT _ 442/82696 ~128/12606
B2 9 DAIRE | 2.KAT  232/82696 | 128/12607
B2 | 10 DAIRE 2.KAT . 322/82696 . 128/12608
B2 , 11 | DAIRE | 2.KAT | 306/82696 | 128/12609
B2 12 | DAIRE 2.KAT . 444/82696 . 128/12610
B2 , 13 . DAIRE | 3.KAT | 234/82696 | 128/12611
B2 . 14 | DAIRE 3.KAT _ 324/82696 . 128/12612
B2 | 15 . DAIRE | 3.KAT _ 306/82696 . 128/12613
B2 _ 16  DAIRE | 3.KAT 446/82696 128/12614
B2 = 17 DAIRE | 4.KAT | 234/82696 . 128/12615
B2 . 18 .~ DAIRE 4.KAT . 324/82696 | 128/12616
B2 19 . DAIRE 4.KAT ; 308/82696 | 128/12617
B2 20 . DAIRE 4.KAT _. 448/82696 128/12618
B2 | 21 | DAIRE 5.KAT j 236/82696 | 128/12619
B2 . 22 . DAIRE | 5.KAT _ 326/82696 . 128/12620
B2 _ 23 . DAIRE | 5.KAT 310/82696 . 128/12621
B2 = 24 DAIRE 5.KAT | 450/82696 . 128/12622
B2 25 . DAIRE = 6.KAT . 238/82696 . 128/12623
B2 | 26 . DAIRE 6.KAT ; 328/82696 128/12624
B2 . 27 . DAIRE 6.KAT | 312/82696  128/12625
B2 | 28 . DAIRE | 6.KAT | 454/82696 128/12626
B2 _ 29 | DAIRE 7.KAT _ 240/82696  128/12627
B2 30 .~ DAIRE | 7.KAT 330/82696 ~128/12628
B2 31 . DAIRE 7.KAT 314/82696 . 128/12629
B2 . 32 | DAIRE 7.KAT _ 456/82696 . 128/12630
B2 | 33 . DAIRE 8.KAT . 240/82696 . 128/12631
B2 . 34 . DAIRE 8.KAT | = 332/82696  128/12632
B2 | 35 . DAIRE | 8.KAT _ 316/82696 128/12633
B2 . 36 DAIRE | 8.KAT _ 458/82696 128/12634
B2 37 ~ DAIRE = 9.KAT | 242/82696 . 128/12635
B2 _ 39 . DAIRE | 9.KAT . 316/82696 | 128/12637
B2 | 40 . DAIRE 9.KAT . 460/82696 . 128/12638
B3 | 1 DAIRE  1.BODRUM KAT | 346/82696  128/12639
B3 . 2 DAIRE  1.BODRUM KAT |  274/82696 _128/12640 |
B3 5 DAIRE = ZEMIN KAT | 268/82696 . 128/12643
B3 6  DAIRE | ZEMIN KAT 320/82696 | 128/12644
B3 7 DAIRE | 1.KAT _ 320/82696 | 128/12645
B3 8 . DAIRE | 1.KAT _ 238/82696 | 128/12646
B3 j 10 . DAIRE 1.KAT | 322/82696 | 128/12648
B3 _ 11  DAIRE 2.KAT , 322/82696 . 128/12649
B3 12 | DAIRE 2.KAT , 240/82696 .~ 128/12650
B3 | 14 .~ DAIRE | 2.KAT 324/82696 | 128/12652
B3 15 ~ DAIRE | 3.KAT _ 322/82696 . 128/12653
B3 ._ 17 . DAIRE 3.KAT _ 312/82696 | 128/12655
B3 j 18 . DAIRE 3.KAT _ 326/82696 . 128/12656
B3 , 19 . DAIRE | 4KAT | 324/82696  128/12657
B3 j 20 .~ DAIRE 4.KAT | 242/82696 . 128/12658
B3 21 .~ DAIRE | 4.KAT | 314/82696 . 128/12659
B3 22  DAIRE | 4.KAT _ 328/82696 . 128/12660
B3 23 | DAIRE | 5.KAT 326/82696 128/12661

19

/@/ ! ; M RAPOR NO: 2020/EKGY0O/003



TERRA

GATRIMENKLIL DEGERLEME

B3 25 . DAIRE 5.KAT 316/82696 . 128/12663
B3 26 . DAIRE 5.KAT 328/82696 128/12664
B3 27 . DAIRE 6.KAT 328/82696 128/12665
B3 29 . DAIRE 6.KAT 318/82696 128/12667
B3 30 . DAIRE 6.KAT 332/82696 128/12668
B3 31 . DAIRE 7.KAT 330/82696 128/12669
B3 32 . DAIRE 7.KAT 248/82696 128/12670
B3 33 . DAIRE 7.KAT 410/82696 128/12671
B3 34 . DAIRE 7.KAT 394/82696 128/12672
B3 35 | DAIRE 8.KAT 332/82696 128/12673
B3 36 . DAIRE 8.KAT 248/82696 128/12674
B3 37  DAIRE 8.KAT 412/82696 129/12675
B3 38 | DAIRE 8.KAT 396/82696 129/12676
B3 39 | DAIRE 9.KAT 334/82696 129/12677
B3 40 . DAIRE 9.KAT 250/82696 129/12678
B3 41 DAIRE 9.KAT 414/82696 129/12679
B3 42 . DAIRE 9.KAT 396/82696 129/12680
B3 43 DAIRE 10.KAT 334/82696 129/12681
B3 44 | DAIRE 10.KAT 250/82696 129/12682
B3 45  DAIRE 10.KAT 416/82696 129/12683
B3 46 . DAIRE 10.KAT 398/82696 129/12684
B3 47 DAIRE | 11.KAT 338/82696 ~ 129/12685
B3 48 . DAIRE | 11.KAT 254/82696 129/12686
B3 49 DAIRE 11.KAT 420/82696 129/12687
B3 50 DAIRE ~ 11.KAT 402/82696 129/12688
B3 51 DAIRE 12.KAT 340/82696 129/12689
B3 53 . DAIRE 12.KAT 420/82696 129/12691
B3 54 . DAIRE 12.KAT 404/82696 129/12692
B3 55 DAIRE 13.KAT 340/82696 129/12693
B3 57 | DAIRE 13.KAT 422/82696 129/12695
B3 58 .~ DAIRE 13.KAT 406/82696 129/12696
B3 | 59 . DAIRE 14.KAT 342/82696 129/12697
B3 60 . DAIRE 14.KAT 256/82696 129/12698
B3 61 | DAIRE 14.KAT 424/82696 129/12699
B3 62 . DAIRE 14.KAT 408/82696 129/12700
B3 63 . DAIRE 15.KAT '344/82696 129/12701
B3 64 | DAIRE 15.KAT 258/82696 129/12702 |
B3 65 DAIRE 15.KAT 426/82696 129/12703 |
B3 66 DAIRE 15.KAT 410/82696 129/12704
B3 67 DAIRE 16.KAT 346/82696 129/12705
B3 69 DAIRE 16.KAT 428/82696 129/12707
B3 .70 DAIRE 16.KAT 412/82696 129/12708
B4 1 DAIRE ZEMIN KAT 388/82696 129/12709
B4 2 DAIRE ZEMIN KAT 296/82696 129/12710
B4 3 DAIRE ZEMIN KAT 398/82696 129/12711
B4 4  DAIRE | ZEMIN KAT 370/82696 129/12712
B4 5 DAIRE 1.KAT 390/82696 129/12713
B4 6 DAIRE 1.KAT 316/82696 129/12714
B4 7 DAIRE 1.KAT 378/82696 129/12715
B4 8 DAIRE 1.KAT 338/82696 | 129/12716
B4 9 DAIRE 2.KAT 392/82696 129/12717
B4 | 10 DAIRE 2.KAT 318/82696 129/12718
20
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

B4 . 11 | DAIRE |  2.KAT 380/82696 . 129/12719
B4 | 12 .~ DAIRE | 2.KAT . 340/82696 . 129/12720
B4 _ 13 . DAIRE 3.KAT | 394/82696 . 129/12721

_ B4 l 14 | DAIRE = 3.KAT . 318/82696 129712722

. B4 . 15 . DAIRE 3.KAT | 382/82696 . 129/12723

! B4 | 16 . DAIRE 3.KAT | 342/82696 129712724

. B4 | 17 DAIRE | 4.KAT _ 396/82696 . 129/12725
B4 | 18 . DAIRE | 4.KAT _ 320/82696 . 129/12726
B4 19 .~ DAIRE | 4.KAT . 384/82696 . 129/12727
B4 _ 20 | DAIRE 4.KAT _ 344/82696 . 129/12728
B4 , 21 . DAIRE 5.KAT _ 398/82696 129/12729

B4 , 22 . DAIRE 5.KAT _ 322/82696 . 129/12730

| B4 23 DAIRE 5.KAT _ 386/82696 . 129/12731

! B4 24 DAIRE | 5.KAT . 346/82696 . 129/12732
B5 _ 1 ~ DAIRE | 1.BODRUM KAT = 302/82696 | 129/12733
B5 _ 2 DAIRE | 1.BODRUM KAT | 194/82696 129/12734
B5 3 | DAIRE | ZEMIN KAT | 436/82696 129/12735
B5 4 . DAIRE = ZEMIN KAT | 282/82696 129/12736

| B5 6 DAIRE  ZEMIN KAT 230/82696 | 129/12738

l B5 | 7 DAIRE | 1.KAT 448/82696 | 129/12739
B5 9 | DAIRE | 1.KAT : 326/82696 . 129/12741
B5 _ 11 | DAIRE | 2.KAT | 450/82696 | 129/12743
B5 | 12 . DAIRE = 2.KAT | 284/82696 . 129/12744

_ B | 13 | DAIRE 2.KAT 326/82696  129/12745

. B5 . 14 DAIRE 2.KAT 248/82696 129/12746

i B5 _ 15 ~ DAIRE 3.KAT _ 452/82696 | 129/12747

| B5 .16 DAIRE | 3.KAT . 286/82696 | 129/12748
B5 _ 17 .~ DAIRE | 3.KAT . 328/82696 129/12749 |
BS _ 18 | DAIRE | 3.KAT  248/82696  129/12750

~ B5 .19 . DAIRE 4.KAT _ 454/82696 . 129/12751
B5 . 20 . DAIRE =~ 4KAT 288/82696 | 129/12752
BS | 21 .~ DAIRE 4 .KAT _ 330/82696 | 129/12753

. B5 |22 . DAIRE | 4.KAT . 250/82696 . 129/12754
B5 23 | DAIRE | 5.KAT | 456/82696 . 129/12755
B5 25 . DAIRE 5.KAT . 332/82696 | 129/12757
BS | 26 | DAIRE = 5.KAT : 250/82696 . 129/12758
B5 I 27 .~ DAIRE 6.KAT _ 460/82696 | 129/12759

- 29 DAIRE | 6.KAT 256/82696 . 129/12761
B5 _ 30 . DAIRE | 7.KAT ._ 462/82696  129/12762
B5 _ 32  DAIRE | 7.KAT | 256/82696 _129/12764
B | 33 . DAIRE | 8.KAT | 464/82696 . 129/12765
B5 .35 . DAIRE 8.KAT 258/82696 . 129/12767

| B5 ; 36 | DAIRE 9.KAT _ 466/82696 . 129/12768
B5 37 DAIRE | 9.KAT _ 296/82696 . 129/12769

~_ B5 38 .~ DAIRE 9.KAT . 258/82696 129/12770
B6 | 1 | DAIRE  1.BODRUM KAT  192/82696  129/12771
B6 3 DAIRE = ZEMIN KAT | 214/82696 . 129/12773
B6 ! 6 | DAIRE = ZEMIN KAT 432/82696 . 130/12776
B6 | 8 . DAIRE 1.KAT _ 318/82696 . 130/12778
B6 9  DAIRE |  1.KAT _ 288/82696 . 130/12779

~ B6 10 ~ DAIRE | 1.KAT , 444/82696 130/12780
B6 11 DAIRE 2.KAT 244/82696 130/12781
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~ BS6 . 12 .~ DAIRE | 2.KAT 320/82696 130/12782
. B6 _ 13 ' DAIRE 2.KAT . 290/82696 130/12783
. B6 | 14 | DAIRE 2.KAT . 446/82696 130/12784
! B6 _ 15 .~ DAIRE 3.KAT | 246/82696 130/12785
~ B6 _ 16  DAIRE _ 3.KAT 322/82696 130/12786
B6 , 17 DAIRE 3.KAT 292/82696 130/12787
~ B6 .18 DAIRE = 3.KAT  448/82696 130/12788
B6 | 19 DAIRE 4.KAT 248/82696 130/12789
B6 20 DAIRE | 4.KAT ~ 322/82696 130/12790
B6 21 DAIRE | 4.KAT . 292/82696 130/12791
| B6 22 DAIRE | 4.KAT . 450/82696 130/12792
| B6 23 | DAIRE 5.KAT 248/82696 130/12793
; B6 _ 24 DAIRE 5.KAT 324/82696 130/12794
B6 . 25  DAIRE 5.KAT 294/82696 130/12795
B6 ! 26 DAIRE 5.KAT 1 452/82696 130/12796
~_B6 | 27 DAIRE | 6.KAT . 250/82696 130/12797
B6 | 28 DAIRE 6.KAT 328/82696 130/12798
B6 29 DAIRE =~ 6.KAT ~298/82696 130/12799
B6 _ 30 DAIRE 6.KAT 456/82696 130/12800
B6 _ 31 .~ DAIRE 7.KAT 252/82696 130/12801
B6 | 32 DAIRE 7.KAT _ 328/82696 130/12802
B6 | 33 DAIRE 7.KAT . 298/82696 130/12803
B6 . 3 | DAIRE | 7.KAT 458/82696 130/12804
B6 _ 35 . DAIRE | 8.KAT 254/82696 130/12805
. B6 36 . DAIRE = 8.KAT ~330/82696 130/12806
| B6 _ 37 DAIRE 8.KAT 300/82696 130/12807
B6 . 38 DAIRE 8.KAT 460/82696 130/12808
B6 . 39 DAIRE 9.KAT 254/82696 130/12809
B6 |41 DAIRE 9.KAT 302/82696 130/12811
. B6 42 DAIRE 9.KAT 462/82696 130/12812

Not: 724 ada 1 parseldeki Emlak Konut GYO A.S.'nin toplam 71556/82696 arsa payina karsilik gelen
arsa alani 12.225,98 m?2dir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

28.01.2020 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Tasinmaz Degerleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Tasinmazlara Ait Tapu Kayd!” belgelerine gére tasinmazlar
Uzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici serhe rastianilmamstir.

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Rapor konusu proje parsellerinden 719 ada 1 parsel, 722 ada 1 parsel, 723 ada
1 parsel ve 724 ada 1 parsel lizerinde kat irtifaki kurulmus olup kat miilkiyetine
gecilmemistir. Tiim taginmazlarin fiili kullanim sekli tapudaki niteliine uygun olup
insa edilmekte olan projenin yasal izinleri alinmigtir. Tapu kayitlar incelemesi
itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklhigi portfdyiinde “projeler” bashg: altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI

Merkezefendi Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi'nde yapilian incelemeye gbre;
dederlemeye konu parsellerin 03.01.2013 tarih ve 257 Sayili Bakanlik Oluru ile onaylanan
1/1000 6lgekli Denizli Merkez Ilcesi Ugler Beldesi Gakmak Mahallesi, 945 Parsel Uygulama Imar
Plani'nda paftasinda kalmaktadirlar. Parsellerin sahip oldugu lejand ve yapilasma sartlari
asagidaki tabloda listelenmistir.

ADA PARSEL YUzOoLcUMU

LEJAND YAPILASMA SARTLARI

NO NO

. 716 | 1 | [ 6.094,21 Ticaret Emsal (E): 1,00 - Hmax: Serbest
717 1 3.031,06 Konut Emsal (E): 2,00 - Hmax: Serbest
718 | 1 14.227,02 Konut Emsal (E): 2,00 - Hmax: Serbest

719 | 1 17.079,48 Konut Emsal (E): 2,00 - Hmax: Serbest

720 | 1| 19.441,35 Konut Emsal (E): 2,00 - Hmax: Serbest

721 1 7.037,06 Ozel Egitim Tesisi | Emsal (E): 1,00 - Hmax: Serbest
721 2 6.803,50 Egitim Tesisi Emsal (E): 1,00 - Hmax: Serbest
. 722 1 6.490,63 Konut Emsal (E): 2,00 - Hmax: Serbest
. 723 1 | 7.764,06 Ticaret Emsal (E): 1,00 - Hmax: Serbest
’ 724 | 1 | 14.129,35 Konut Emsal (E): 2,00 - Hmax: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen
butiin katlarin 1sikiklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Merkezefendi Belediyesi Imar Miidiirliigii'ndeki parsellere ait arsiv dosyasinda yapilan

incelemelerde parseller Gzerinde yer alan bloklara ait yeni yapi ruhsatlan ile tadilat yapi

ruhsatlan asagida tablo halinde listelenmigtir.

YENI YAPI RUHSATLARI

S Toplam
da/earsel| ok o | et | Fubest | Bo BOL| Kot | 1o ol Biem | Yoo
716/1 A 29.01.2016 126 58 7 | 9.349,00 | IV-A
71771 A 29012016 127 91 | 14 | 11.684,00 @ IV-A
A 129.01.2016 128 72 | 19 1442022  V-A
B 29.01.2016 129 = 24 7 5.708,76  IV-A
18/ Gl 29012016 130 | 36 11 | 7.81371  IN-A
C2  29.01.2016 131 40 11 | 8.638,13  IV-A
€3 29.01.2016 132 | 40 12 867385 | IV-A
. c4 29012016 133 | 44 12 9.498,27 | IV-A
A 29012016 134 76 20 1555951  V-A
. Bl 29.01.2016 135 24 7 583035  IV-A
s1g/p | B2 29012016 136 24 7 583035 IV-A
Cl  29.01.2016 137 | 47 | 15 | 10.404,99  IV-A
| C2  29.01.2016 138 52 15 | 11.457,47  IN-A
| D 29.01.2016 139 = 57 | 20 | 1563044  V-A
Al 29.01.2016 140 76 | 20 1588516  V-A
Bl  29.01.2016 141 = 24 7 5.952,37  IV-A
B2 29.01.2016 142 = 24 7 - 5.952,37  IV-A
Cl  29.01.2016 143 36 11 8.147,14  IV-A
720/ €2 29.01.2016 144 40 11  9.006,74  IV-A
C3  29.01.2016 145 = 36 11 8.147,14  IN-A
C4  29.01.2016 146 | 40 | 11 | 9.006,74 | IV-A |
- D 29.01.2016 147 | 57 20 15.957,58  V-A
P . 129.01.2016 148 | 1 | 5 571121  IV-A
| B 29.01.2016 149 1 | 5 440041  IV-A
2291 A 1.02.2016 158 165 22 28.450,01  V-A_
| | B 29.01.2016 156 15 4 293986  IV-A
7231 - 29.01.2016 155 = 69 7 | 11.682,15 | IV-A
A 29.01.2016 150 76 | 21 15330,78  V-A
B 29.01.2016 151 | 24 | 8 | 574464  IV-A
—_— Cl  29.01.2016, 152 36 11  7.862,81  IV-A
.~ C2 [29.01.2016 157 | 40 11 | 8.692,42  IV-A
C3  129.01.2016 153 | 36 12 7.862,81  IV-A
i C4  29.01.2016 154 40 12 8.692,42 | IV-A
' TOPLAM 1521 325.923,81
24
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TADILAT YAPI RUHSATLARI
Ada/Parsel Ruhsat Ruhsat i Ba.n_g. |
Blok No Tarihi No : Bol.
| 716/1 | T1 129.09.2017| 1578 @~ 80 = 13 | 13.160,40 | IV-C
| 717/1 F ~128.09.2017 1579 | 98 @ 13 13.161,72 | IV-C|
‘ : El 1 23.06.2017/ 814 @ 36 @ 11 7.624,79 IV-A |
- E2 22.06.2017 815 = 40 11 7.800,93 = IV-A
| 718/1 | E3 22.06.2017, 816 = 37 12 8.410,89 IV-A
‘ I E4 122.06.2017 817 @ 41 @ 12 8.462,16 V-A
! E5 122.06.2017 818 = 54 = 13 = 13.742,88 @ V-A
. | E6 1 22.06.2017 819 24 7 6.262,06 @ IV-A
| ! D1 1 28.04.2016| 582 24 7 7.050,30 | IV-A
g D2 ! 28.04.2016, 583 = 76 = 20 = 14.196,92 | V-A
719/1 . D3 1 28.04.2016 584 50 16 | 10.701,93 | IV-C
; D4 128.04.2016| 585 = 56 = 16 | 11.740,19 | IV-C
D5 28.04.2016 586 72 19 | 14.072,84 = V-A
D6 28.04.2016 587 @ 24 7 | 7.259,49 | IV-A
Al 28.09.2017| 1580 = 24 7 | 7.113,83 | IV-A
A2 29.09.2017| 1581 52 @ 18 13.032,46 = V-A
| A3 29.09.2017| 1582 @ 43 | 12 | 7.969,21 IV-C!
720/1 A4 29.09.2017| 1583 39 | 12 7.938,67 | IV-C '
A5 29.09.2017| 1584 | 24 | 8 | 7.129,39 | IV-A
A6 29.09.2017| 1585 | 56 | 20 | 14.008,91 = V-A
A7 29.09.2017 | 1586 @ 36 = 10 | 8.497,35 IV-A
A8 29.09.2017| 1587 | 33 | 10 | 7.399,55 IV-A
722/1 C1 | 3.08.2016 | 943 163 | 21 | 20.274,59  V-A
| Cc2 3.08.2016 | 944 | 26 | 5 | 9.740,54  IV-A
723/1 T2 Ticaret Blogu | 26.04.2017 523 = 98 | 15 16.808,67 = IV-C
Bl ' 28.04.2106 588 | 36 | 11 8.673,55 | IV-C
B2 1 28.04.2106 589 | 40 11 8.402,26 | 1IV-C
724/1 B3 1 28.04.2106 _EQQ : 70 19 = 13.427,60 | V-A
B4 128.04.2106 591 | 24 | 8 6.576,60 | IV-A
B5 128.04.2106 592 | 38 | 12 8.111,40 | 1IV-C
B6 28.04.2106 593 | 42 12 8.264,64 IvV-C
'TOPLAM | 1556 317.016,72

Proje kapsaminda; parseller {izerinde insaat devam bloklarin yapt denetim isleri Selguk Bey
Mahallesi, 605 Sokak, No: 10 Merkezefendi / Denizli adresinde konumiu Candz Yapi Denetim
Limited Sirketi tarafindan yapiimaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Iigili mevzuat uyarinca parseller {izerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri
alinmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhig: portféyiinde
“projeler” baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.
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4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKIi MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumunda agagidaki dedisikligin oldugu belirlenmistir.
= So6z konusu parseller; Toplu Konut Idaresi miilkiyetindeki 945 no’lu parselin
22.11.2013 tarih ve 24165 yevmiye no ile ifraz islemi sonucunda olusmustur,
» Rapor konusu parsellerden 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
ve 724 ada 1 parsel 27.01.2016 tarih ve 2045 yevmiye no ile Emlak Konut GYO A.S.
miulkiyetine gegmislerdir.
= 27.01.2016 tarihinden sonra 719 ada 1 parselde 19.12.2018; 722 ada 1 parselde
11.10.2018; 723 ada 1 parselde 17.01.2019; 724 ada 1 parselde ise 19.12.2018
tarihinde kat irtifaki kurulmustur.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik bulunmadidi belirlenmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dedgerleme konusu proje igin daha &nce hazirlanan dederleme
raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE (PROJEYE) IiLISKiN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Dederlemeye konu proje; Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Cakmak Mahallesi, Ali Marim
Bulvar, 648. Sokak, 716 ada 1 no'lu parsel, 717 ada 1 no'lu parsel, 718 ada 1 no’lu parsel,
719 ada 1 no'lu parsel, 720 ada 1 no’lu parsel, 721 ada 1-2 no’lu parseller, 722 ada 1 no'lu
parsel, 723 ada 1 no'lu parsel ve 724 ada 1 no’lu parsel lzerinde yer alan Evora Denizli

Projesi‘dir.
Projeye ulagim; Ali Marim Bulvan Uzerinde Menderes Bulvar istikametinde gidilirken
sirasiyla 650. Sokak ve 648. Sokak tabelalarindan déniilerek ulagim saglanmaktadir.

Yakin gevrede Denizli Hilal Cami, Ugler Aile Saghgi Merkezi, Ucler ilkégretim Okulu, Nalan
Kaynak Anadolu Lisesi ile 500 Evler Sitesi, Umut 2 ve 3 Konutlari, 800. Yil Konutlar gibi toplu
konut projeleri bulunmaktadir.

Bdlge, orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Konumu, ulagim rahathigi, gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi ve bdlgede benzer
Ozelliklere sahip nitelikli proje bulunmamasi projenin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Proje, Ali Marim Bulvari'na 180 m, Menderes Bulvari'na 5 km, Pamukkale Universitesi'ne
ise yaklasik 14 km mesafede yer almaktadir.

Taginmaz, Merkezefendi Belediyesi siniriarnt igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI

= Evora Denizii Projesi, 10 ayn parsel {izerinde konumlanmakta olup parsellerin ylzoélgiimii

asadida tablo halinde listelenmistir.

ADA NO PARSEL NO YUzZOLCUMU (m2)

PARSELLERDEKI EKGYO HISSESINE

EKGYO HiSSESI = DUSEN KISIM (m?

Not 1:

Not 2:

716 1 6.094,21 _' /1 6.094,21
717 1 3.031,06 ; 1/1 | 3.031,06
718 1 14.227,02 i 1/1 _ 14.227,02
719 1 17.079,48 90922/100854 | 15.397,51
720 1 19.441,35 11 19.441,35
721 1 7.037,06 1/1 7.037,06
721 2 6.803,50 0/0 0,00
722 1 6.490,63 | 33148/44816 | 4.800,77
723 | 1 , 7.764,06 | 21506/34884 4.786,55
724 1 | 14.129,35 . 71556/82696 12.225,98

Parsellerden 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 parsellerde kat irtifaki kurulmus ve bu parseller
Uzerinde yer alan ve kat irtifaki kurulmus toplam 136 adet tasinmazin satig ve tapu devir iglemleri
tamamlanmistir. Degerlemede 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/ 1 parsellerdeki Emlak Konut
GYO A.S. miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin arsa paylarina karsihik gelen arsa alanlan
dikkate alinmistir.

Evora Denizli projesi “Denizli Merkezefendi Arsa Satisi Karsihgl Gelir Paylasimi Isi” kapsaminda
insa edilmektedir. Proje sdzlesmesi 721 ada ve 2 no'lu parseli de kapsamakta olup s6z konusu
parsel kamu ortaklik payl (Egitim Tesis Alani) olarak ayrimis olup izerinde uygun yapilasma
gerceklestikten sonra ilgili kuruma devredilecedinden degerleme disi birakilmistir.
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Parsellerden 716/1, 717/1, 723/1 parseller (zerinde 1 adet blok, 718/1, 719/1 ve 724/1
parseller lzerinde aitisar adet blok, 720/1 parsel lizerinde 8 adet blok, 721/1 ve 722/1
parseller lzerinde ikiser adet blok olmak (izere toplam 33 adet blok bulunmaktadir. 721/1
parsel (izerinde 2 adet okul blogu bulunmaktadir.

Parseller lizerindeki projeye ait bloklarin insaat isleri devam etmektedir.

Parseller genel olarak diiz bir topografik yapiya sahiptir.

Parseller, dikddrtgene benzer bir geometrik sekle sahiptirler.

Bdélgede altyap tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

Parseller (zerinde gergeklestirilen proje igin Emlak Konut GYO A.S. ile Teknik Yapi Konut
San. Ve Tic. A.S. — Teknik Yapi Teknik Yapilar San. Ve Tic. A.S. - UCD Yapi A.S. Is Ortakhg!
arasinda 14.09.2015 tarihinde s6zlesme yapilmistir. Sézlesmenin detaylan asagidaki gibidir.
Arsa Satis Karsiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG)=744.947.323,-TL + KDV.

Arsa Satis Karsihg: Sirket Pay! Geliri Orani (ASKSTPO)=% 18

Arsa Satis Karsihig: Asgari Sirket Payl Toplam Geliri (ASKSTPG)=134.090.518,14TL
Parseller lzerinde insa edilmekte olan proje igin ruhsatlar alinmistir. Buna gére 716/1,
717/1, 723/1 parseller lzerinde 1 adet blok, 718/1, 719/1 ve 724/1 parseller tzerinde
altisar adet blok, 720/1 parsel lzerinde 8 adet blok, 721/1 ve 722/1 parseller lizerinde
ikiser adet blok olmak Ulzere toplam 33 adet blok bulunmaktadir. 721/1 parsel lzerinde 2
adet okul blogu bulunmaktadir.

Proje kapsaminda 1481 adet konut, 75 adet diikkan ve 2 adet 6zel okul olmak lizere toplam
1558 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Parsellerden 719/1,.722/1, 723/1 ve 724/1 no’lu parsellerde kat irtifaki kurulmustur.

Rapor tarihi itibariyle projenin insaat isleri devam etmekte olup genel insaat seviyesi
% 50,47 mertebesindedir.

Parseller lzerindeki projeye ait yap! ruhsatlarina gére bloklarin genel 6zellikieri asagidaki

tabloda.sunulmustur.

Toplam

Ada/Parsel Ruhsat Ruhsat  Bag. Bol. Kat Yapi
e Blok No | ‘. ihi No Adedi | Adedi Tmsast Simif
Alani (m

716/t  T1  129.09.2017 1578 80 13 | 13.160,40 | IV-C
717/1 F 1 28.09.2017 1579 | 98 13 | 13.161,72 | IV-C
El | 23.06.2017 814 36 11 7.624,79  IV-A

E2 22.06.2017 815 | 40 11  7.800,93  IV-A

7181 | E3 22062017 816 37 12 8.410,89 IV-A
. E4 22062017 817 41 12 8.462,16 V-A

. E5  22.06.2017 818 54 13  13.,742,88  V-A

E6  22.06.2017 819 24 7  6.262,06  IV-A

719/1 D1 28.04.2016| 582 24 7  7.050,30  IV-A
D2 | 28.04.2016 583 76 20 14,196,92 | V-A
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. 16 | 10.701,93

IvV-C

IvV-C

IV-A
IV-A
V-A

16 | 11.740,19
19 14.072,84
7 | 7.259,49
7 | 7.113,83
18 | 13.032,46
12 7.969,21
12 | 7.938,67
8 | 7.129,39 |
20  14.008,91
10 8.497,35
10 | 7.399,55
5  5.711,21
5 | 4.400,41
21 | 20.274,59
5 9.740,54
15 16.808,67
11 8.673,55 |
|11 | 8.402,26
19 | 13.427,60
8 | 6.576,60
12 8.111,40
12 8.264,64

D3 28.04.2016| 584 = 50
D4 28.04.2016 585 = 56
D5 28.04.2016 586 72
B | De  28.04.2016 587 | 24
Al 28.09.2017 1580 | 24
A2 1 29.09.2017 1581 52
A3 129.09.2017 | 1582 = 43
A4 29.09.2017 | 1583 39
720/1 A5 29.09.2017 1584 24
‘ A6 29.09.2017 1585 | 56
A7 29.09.2017 1586 | 36
| A8 29.09.2017 1587 I 33
A 1 29.01.2016 148 1
721/1 B | 29.01.2016 149 1
Ci1 3.08.2016 943 163
_722/ ! S C2 3.08.2016 944 | 26
723/1 | T2 TICAret o6 042017 523 98
A— . Blogu | | |
Bl | 28.04.2106 588 4 36
B2 | 28.04.2106 589 | 40
.y B3 | 28.04.2106 590 70
B4  28.04.2106 ‘ 591 24
. B5  28.04.2106 592 = 38
| B6 | 28.04.2106 593 42

IV-C
IV-C
IV-A

V-A

IV-A

IV-A

_IV-A

IvV-A
V-A
IV-A

v-C

Iv-C

v-C

VA
IV-A

_ IV-C
IV-C

* Proje biinyesindeki toplam satilabilir alanin ada/parsel bazinda dadiimi asagida tablo

halinde sunulmustur.

ADA/PARSEL NO

SATISA ESAS BRUT m2 ALANI

~ 716/1
7171
718/1
719/1
720/1
722/1
723/1
724/1

__ADEDI
60
87 |

TOPLAM

232
302 |

. 307

171

72|
250

~ 38.471,00

4.622,60

6.569,73 |

46.967,68

52.768,45

14.300,42
5.511,70
38.362,71
207.574,29

ADA/PARSEL NO
716/1
717/1
722/1
723/1
TOPLAM

ADA/PARSEL NO
721/1
 TOPLAM

20
11
18
26

2.526,65
1.043,14
2.026,60

~ 3.489,99

9.086,38

9.081,66

9.081,66
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= Proje biinyesindeki konut, diikkan ve 6zel okulun ada/parsel bazinda bloklara gore satis brit
kullanim alan dagihmi asadida ana bagliklar altinda tablo halinde sunulmustur.

Satis Brit Kullanim

Ada/Parsel No Blok No

Adedi Toplam

Alani Aralig:
| | 141 | 61,66 - 88,04 T 60
7161 T " bikkaN | 103,87 - 209,40 | 20 80
1+1 62,65 - 82,62 87
| I | , / . 87
| F DUKKAN = 70,25-188,20 11 98
| 241 | 97,77-14433 | 20
E1 3+1 | 144,52-14839 6 36
| ar1 | 179.81-20013 10
241 109,15 - 142,86 20 |
E2 | 3+1 146,86 - 152,13 10 40
4+1 177,97 - 198,08 10
241 98,39 - 145,24 21 |
E3 3+1  140,09-14933 6 37
718/1 | 4+1 | 196,88-201,39 10
241 97,38 - 143,75 | 21
E4 | 3+1 | 138,66-147,80 10 41
- 4+1 | 194,86-199,32 | 10
241 | 112,91-163,90 16
E5 | 3+1 | 189,01-190,03 | 20 54
- ! 5+1 | 289,20 - 291,70 |18
2+1 154,29 !
E6 3+1 | 142,26-18588 23  °*
241 154,47 !
Pl 341 147,13-18647 | 23 24
bs | 2+l 10685-16306 54 _.
341 | 186,04-188,43 22
241 | 114,22 - 147,28 28
D3 3+1  147,35-148,65 8 50
4+1 198,69 - 201,06 14
7131 241 105,95-143,81 28
D4 3+1 | 142,04- 14584 14 56
4+1 | 196,66-199,00 14
2+1 | 106,93- 163,20 52
DS 3+1 | 186,19-188,59 20 72
241 154,47 1
D6 ' 341 147,13-18647 | 23 24
| 2+1 154,53 , 1
| A 341 142,43-18608 | 23 24
| T 75,72 !
2+1 | 131,34-184,52 17
| ‘ A2 341 186,69 - 188,57 18 2
541 288,12 16
141 84,63 o
720/1 A3 2+1 97,11 - 143,50 22 43
341 138,44 - 147,53 10
- 4+1 194,27 - 199,00 10
1+1 85,46 1
241 98,07 -144,91 | 22
Ad 3+1  139,91-148,98 6 39
. 4+1 196,18 - 200,96 | 10 -
30



724/1

B |

3+1
2+1
3+1
5+1
2+1
3+1
4+1 j
2+1
3+1
4+1
OZEL OKUL |
OZEL OKUL |
1+1
2+1 |
DUKKAN
1+1
DUKKAN
1+1
DUKKAN
241

— 3+1 |

4+1
2+1
3+1

B6

4+1
2+1
3+1
3+1
1+1
2+1
3+1
4+1
1+1
2+1
3+1 ,
4+1 |

145,55 - 189,69

132,41 - 157,37 j

186,89 - 188,78
281,25 - 288,43
96,77 - 143,01
143,22 - 147,02
175,72 - 198,31
97,58 - 144,20
144,41 - 148,24

177,17 - 199,96

4.905,64
 4.352,87
58,55 - 81,70
98,70 - 106,01
86,77 - 202,38
68,77 - 111,18
66,76 - 535,53
61,20 - 87,41
77,58 - 296,45
114,75 - 148,43
147,73 - 149,05
176,31 - 199,20
106,50 - 145,01
142,49 - 146,28
174,57 - 197,25
104,58 - 166,18
186,40 - 188,78

146,49 - 187,20
85,23
115,39 - 149,25
144,52 - 148,55
195,69 - 200,31
84,37
107,08 - 145,79
137,96 - 147,06
193,69 - 198,30
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24
18
20
18
18
9
9
18

[l iV R o)

107

54
2

10

16
72
26

20

6
10
20

10

10
50

20

24
1

21

6
10
1
21
10
10

24

56

36

33

163

26

98

36

40

70
24

38

42

* Proje binyesindeki konut, diikkan ve 6zel okulun satisa esas briit kullanim alani ile tahsisli
alan dagilimi agagida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur.

5+1
DUKKAN

OZEL OKUL

TOPLAM

olacaktir.

52
75
2
1558

| 25.748,86
74.168,93
63.709,57
28.904,35
15.042,58
9.086,38
9.081,66

225.742,33

BRUT ALAN (m?2)

0,00
0,00
0,00

TAHSISLI ALAN (m?2)

0,00

0,00

2.658,24

0,00

2.658,24

Not: Rapor konusu parseller (izerinde gelistirilen projenin dederinin hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate
alinmigtir. Séz konusu projeden farkli bir proje uygulanmasi durumunda (tadilat ruhsati, tadilat
projesi alinmasi durumda) bu raporda gelir yaklasimi yéntemi ile ulagilan dederler gecersiz
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katitmcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gére
belirlenir.

-Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlar, biyiklikleri,
ve imar durumliari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin “biinyesinde ticari
Uiniteleri barindiran nitelikli bir konut projesi gelistirilmesi” uygun olacag: gériis ve
kanaatine varilmistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yil ilk geyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin
ikinci yarisinda TL'de yasanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ig
talepte gdrilen yavaslamanin biylimeyi daraltic etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote
yandan, finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakhdinin gerilemesi ve 6zellikle
ticari kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gerceklesmistir. Bu
dénemde hane halki tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalarn ve net
ihracat performansi ile karsilanmaya galisilmistir, Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal
durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. ilk
geyrek sonunda sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir.
Yilin ilk geyredinde yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama
ile birlikte ikinci geyregdin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a yikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en ylksek seviyeye gikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin bilyime bélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birlidi iilkeleri olmak (izere
kiiresel biylime gériniimine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
guctnl korumus olmasi blylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki
yavaslamaya bagli olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar cesitlendirme
esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi
faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki glgli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir énceki
yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhgi dnci verileri 1siginda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deder almasi 6ngériilmektedir.
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6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yih igin yillik GSYIH biyime orani, %7,4 olarak aciklanmistir. 1. Ceyrek ve 2.
Ceyrek 2018'deki GSYH biiylime oranlari ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir.
Yilin itk ceyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarninda artan hanehalk: tiiketiminin artisindaki
yavaglama (%1,1) nedeniyle Tiirkiye'nin biliylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis
ve %1,6 olarak acgiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanligi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi
Programi (YEP) 2018 yili igin %3,8 blyime beklentisi acgiklarken, IMF ve Dlinya Bankasi
blylme oranini sirasiyla %3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

10%

5%

0% I ' I l-I . . .

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
s Turkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Géraniim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON

Tiketici Fiyat Endeksi Rakamlari’‘na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylll ayinda %9,26 olarak gercekiesmistir,
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Kaynak: TUiK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim
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Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) sikilagtinici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tlrk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda

rekor seviyede gerilemigtir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hikiimetin aldi§ tedbirlerle

yiin son geyreginde déviz kurlarinda istikrar ve cari iglemler dengesinde kayda deger bir

toparlanma saglanmstir.

8,00
7,00
6,00
5,00
4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

Kaynak: TCMB

e SD/TL {Déviz Satlg)  =====EURQ/TL (D&viz Satig)

6.1.4. TUKETICi GUVENI
Tlketici Glven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériinim,

hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini élgmektedir. 2018 yili

sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektdriiniin onemli géstergelerinden birisi olan konut satiglari rakamlarina
bakildiginda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gérilmektedir. 2013 — 2017 yillan arasinda surekli bir artis ediliminde olan konut satislari 2018
yllinda yaklagik %2 oraninda gerileme gostermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde
yaklasik 646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislart 505
bin 796 adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle
ayni dénemde %59 oraninda diislis gosteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012
yilinda “yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda
vatandaglik konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diisiiriilmesi ve déviz
kurunda yaganan artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran
arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklagik 20 bin adete ulasarak bir
onceki yilin ayni dénemine gére ylizde 69 dlzeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos Ayi sonuglarina gére, Ajustos
ayinda bir énceki aya goére %0,43, gegen yilin ayni dénemine goére %2.80 ve endeksin
baglangic dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gb‘re ise %87.40 oraninda nominal artig
gercekiesmistir. -

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir 6nceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gerceklegmistir.

Agustos ayinda, markall konut projeleri kapsaminda gerceklestirilen satislarin %10’luk
(son 6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda adirlikli olarak
2+1 Ozellikteki konutlarin tercih edildigi gézlenmistir.

Markall projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlan incelendijinde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim
orani %15 ve senet kullanim orani %44 olarak gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlan dederlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Agdustos ayinda satisl
gergeklestirilen konutlanin  %56'si bitmis konut stoklarindan, %44'G  bitmemis konut
stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019’un 2. Ceyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazan Gériinimii” raporuna gére
Tlrkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise
yapim asamasindadir. 2019’un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal
medyada lnlenen ve daha cok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken,
ana magazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista
onemli roli oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafijine katki yapan
performans sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlan ile farkli kesimlere hitap
eden gastronomi konseptlerinin 6neminin arttii; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha
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disiik kira seviyesinde kiralana “pop-up” madaza konseptine perakendeci ve yatirimcilar
olumiu yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un
ilk yarisi itibartyla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gore gegtigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina disen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan ok verimli
alan kullanimina odaklanildigi gézlenmektedir. Gectigimiz yillarda azaldigi gérilen yabanc
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deder bir iyilesme yasandi§i gézlenirken,
taleplerin 8nemli bir kismini Asya kékenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yariyili itibaryla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gdre yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artig gosterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina dénistlriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in énimiizdeki dénemde daha yayginlasmasi dngoriillmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira,
Ozellikle mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik
kiralama islemleri 2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018'in ayni dénemine gbre
onemli bir oranda (%65) disis godsterdi ve 2019'un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki
birincil kira TL bazinda 27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019°un ilk varisinda kiralama
islemleri bakimindan en &ne cikan sektér, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL
(Gglinct parti lojistik) firmalan oldu. E-ticaret sektériiniin biiylimeye devam etmesiyle birlikte,
lojistik depo kiralama islemlerinin artacadi ve ilerleyen siirecte kent ici lojistiginin énem
kazanacagi da raporda 6ngériilmektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. DENIzLi iLi

Denizli, Anadolu  Yarimadasi'min giineybati, Ege Bélgesi'nin  giineydogusunda yer
almaktadir. Ege ve Akdeniz Bélgeleri arasinda bir gecit durumundadir. Denizli ilinin her iki
bolge Uzerinde de topraklari vardir. Doguda GCivril ilgesi Glmissu - Gbékgdl Koyli, Dinar
sinirinda  Efekli Tepe; batida Aydin ve Manisa; giineyde Mugla; kuzeyde ise Usak illeri ile
komsudur.

Yaz6lgimi 12,134 km2, denizden vyiiksekligi ise 219 m'dir. Havasi ve dodasi Ege
Bolgesi'nin ortalamalarini yansitir. Kiglar ik ve yadish gecmektedir. ilde yillik sicakhk
ortalamasi 15,8°C’dir.

Sanayi, ihracat ve ticaret merkezi olan Denizli, ayni zamanda 65 bine yaklasan iiniversite
6grencisine ev sahipligi yapmaktadir. Bir yilda milyonlarca yerli ve yabanci turisti adirlayan il,
bir turizm kenti olmasinin yani sira diizenlenen yerel, ulusal ve uluslararasi etkinliklerle egitim,
kongre, kiltir ve sanat merkezi 6zelligindedir. GEKA (Giiney Ege Kalkinma Ajansi) merkezi
Denizli'dedir.

Dlnya'da tekstilin en o6nemli baskentleri arasindadir. Kent, havlu, bornoz ve ev
tekstilinde ABD ve AB pazarinda iyi bir prestije sahiptir. Ayrica Serinhisar ilcesi de Tirkiye'nin
leblebi ve leblebi triinleri ihtiyacinin %85 civarini karsilamaktadir.
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Diinyaca bilinen doga harikasi Pamukkale de sehrin simgelerinden biridir. Pamukkale,
Unesco'nun diinya kiltir mirasi listesindedir. Karahayit da uluslararasi termal bir merkezdir.
Ayrica en yiksek dadi Honaz Dagi ayni zamanda Ege Bélgesi'nin en yiiksek dadidir (2532 m).
Sehirde UNESCO'ya giren Hierapolis, Laodikeia, Tripolis vb. bircok antik kent bulunmaktadir.
Ayrica yoreye has Denizli horozu ile meshurdur.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 1.027.728 kisidir.

6.2.2. MERKEZEFENDI ILCESI

12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili On Dért ilde Biiyiiksehir Belediyesi ve 27
flge Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun Hiilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun 04.12.2012 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak yiriritie girmesiyle Denizli Ilinde
Merkezefendi ve Pamukkale adiyla iki ilge kurulmustur.

Merkezefendi ilceSI; 354 rakimda kurulu olup, Batisinda Gazi Mustafa Kemal Bulvari,
dodusunda 552. sokak ve kuzeyinde Kayalik Caddesi olmak iizere Denizli ilinin merkezinde yer
almaktadir.

Iigenin dogusunda ve kuzeyinde Pamukkale, batisinda Saraykéy ve Babadadi, glineyinde
Tavas ilgeleri bulunmaktadir. Merkezefendi Ilgesine merkezdeki 42 mahalle, 2 belde ve 6 kdy
mahalle olarak baglanmis ve Merkezefendi Ilgesi sinirlari igerinde 50 mahalle olusmustur. ilce
yuzélgimi yaklasik 28.242 hektardr.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) ntifus sayimi sonuglarina gére niifusu 302.213 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK ARSALAR
Taginmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asadidaki gibidir.
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Karahasanli Mahallesi'nde ve dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede konumluy,
"TAKS: 0,40 - 4 Kat” yapilagma sartlarinda, “Konut Alan” lejandina sahip, 500 m2
ytzolcimll arsa 635.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 1.270,-TL)

Ilgili tel.: 0258 261 68 68

Yenigafak Mahallesi'nde ve dederleme konusu taginmaza yakin mesafede konumlu, “TAKS:
0,30 - KAKS: 1,50 - 5 Kat” yapilagma sartlarinda, “Konut Alant” lejandina sahip, 1.812 m2
yuzolglimli arsa 3.950.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satig fiyati ~ 2.180,-TL)

Ilgili tel.: 0532 393 45 50

Karahasanli- Mahallesi'nde ve degerleme konusu taginmaza yakin mesafede konumlu,
"TAKS: 0,30 - KAKS: 1,50 - 5 Kat” yapilasma sartlarinda, “Konut Alani” lejandina sahip,
8.337 m2 yuzdlgimli arsa 19.950.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 2.340,-TL) Iigili tel.: 0533 382 58 39

Cakmak Mahaliesi'nde ve dederleme konusu taginmaza yakin mesafede konumlu, “Emsal
(E): 1,00 - 4 Kat” yapilasma sartlarinda, “Konut Alan” lejandina sahip, 9.980 m?2
yuzdlgimlii arsa 9.980.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyat1 1.000,-TL)

Iigili tel.: 0554 872 24 60

Yenigafak Mahallesi'nde ve degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede konumlu, “TAKS:
0,30 - KAKS: 1,50 - 5 Kat” yapilasma sartlarinda, “Konut Alan1” lejandina sahip, 942 m2
yluzélglimli arsa 1.650.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 1.750,-TL)

Ilgili tel.: 0551 650 17 72

6.3.2. SATILIK DAIRELER

Taginmazlarin konumlandigi bolgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asagidaki gibidir.

=
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1) Yenigafak Mahallesi'nde ve site igerisinde konumlu bir blogun 4. katindaki, 3+1, 207 m?
alanh daire 600.000,-TL bedelle satihktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 2.900,-TL)
Ilgili tel: 0258 261 44 47

2) Gakmak Mahallesi, Tower Rezidans projesinde konumlu blogun 8. katindaki, 4+1,
230 m? alanh daire 975.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 4.240,-TL)
Ilgili tel: 0258 377 91 91

3) Karahasanh Mahallesinde ve Ferhatlar Koleji'ne yakin, yeni insa edilmis binanin
3. katindaki, 3+1, 175 m? alanli daire 500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 2,855,-TL) Ilgili tel: 0258 374 04 44

4) Yenisafak Mahallesi'nde ve site igerisinde konumlu bir blogun 2. katindaki, 3+1, 177 m?
alanli daire 630.000,-TL bedelle satihktir. (m?2 birim pazar fiyati ~ 3.560,-TL)
Ilgili tel: 0258 261 44 47

6.3.3. KIRALIK DAIRELER

Taginmazlann konumlandigi bélgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asagidaki gibidir.

Pl c,.'_ = o B .' - s

1) Cakmak Mahallesi, Tower Rezidans projesinde konumlu blogdun 13. katindaki, 4+1,
240 m? alanl daire aylik 2.750,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m2 birim kira degeri ~ 11,-TL) Ilgili tel: 0533 160 87 10

2) Kayalar Mahallesi, Sinpas Aquacity projesinde konumlu blodun 21. katindaki, 1+1,
88 m? alanlh daire aylik 1.100,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m2 birim kira degeri ~ 13,-TL) Ilgili tel: 0258 373 00 20

3) Kayalar Mahallesi, Sinpas Aquacity projesinde konumliu blogun 2. katindaki, 1+1,
88 m? alanh daire aylik 1.300,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m2 birim kira degeri ~ 15,-TL) Ilgili tel: 0258 373 00 20
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Yenisafak Mahallesi, Golden Life projesinde konumiu blogun 4. katindaki, 3+1, 185 m?2
alanl daire aylik 2.750,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira degeri ~ 15,-TL)

Ilgili tel: 0258 374 10 77

Evora Denizli projesinde konumiu blogun 3. katindaki, 3+1, 176 m? alanii daire ayhk
2.000,-TL bedelle kirahktir. (Aylik m2 birim kira degeri ~ 11,-TL)

Ilgili tel: 0530 015 30 92

Evora Denizli projesinde konumlu blogun 3. katindaki, 2+1, 151 m? alanli daire ayhk
1.500,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira dedgeri ~ 10,-TL)

Ilgili tel: 0530 015 30 92

SATILIK DUKKANLAR

1)

2)

3)

Karahasanli Mahallesi'nde ve Sehir Hastanesi karsisinda yer alan yeni insa edilmis

binanin zemin katindaki tasinmaza yakin mesafede konumlu, yeni inga edilmekte olan
bir binanin zemin katindaki toplam 130 m? alanh (120 m? kapalt kullanim alani + 20 m?
teras alani) diikkan 1.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim pazar fiyati ~ 11.540,-TL) Ilgili tel: 0258 377 91 91

Cakmak Mahallesi'nde ve tasinmaza yakin. mesafede konumlu, bir binanin bodrum
(112 m?) ve zemin (170 m?) katindaki toplam 282 m? alanl diikkan 700.000,-TL bedelle
satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 2.480,-TL) Iigili tel: 0258 373 87 87

Gakmak Mahallesi'nde konumlu, halihazirda aylik 3.500,-TL+KDV kira getirisi bulunan
390 m? alanh ditkkan 850.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim pazar fiyati ~ 2.180,-TL)
Ilgili tel: 0258 377 08 80
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Karahasanli Mahallesi'nde konumiu, halihazirda aylik 5.000,-TL kira getirisi bulunan
340 m? alanh diikkan 1.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 4.410,-TL) Ilgili tel: 0258 265 62 62

KIRALIK DUKKANLAR

e --_f,,_j%';_m.ns T o [

C;akmak Mahallesi'nde konumlu, 390 m?2 alanl olarak kullanilan halihazirda kiracili
dikkan aylik 3.500,-TL bedelle kirahktir. (Aylik m2 birim kira degeri ~ 9,-TL)

Iigili tel: 0258 377 08 80

Karahasanl Mahallesi‘nde konumlu, 340 m? alanl olarak kullanilan halihazirda kiracih
diikkan ayhk 5.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira dederi ~ 15,-TL)

Iigili tel: 0258 265 62 62

Yenigafak Mahallesi'nde konumlu yeni insa edilmis bir binanin bodrum (153 m?2) ve
zemin (280 m2) katindaki toplam 433 m? alanli olarak beyan edilen dikkan aylik
7.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 birim kira dederi ~ 16,-TL)

Ilgili tel: 0258 377 74 74

Karahasanli Mahallesi, Ak¢a Caddesi lizerinde konumlu yeni insa edilmis bir binanin
zemin katindaki 225 m? alanli olarak beyan edilen diikkan aylik 2.500,-TL bedelle
kiraliktir. (Ayhk m2 birim kira dederi ~ 11,-TL) ilgili tel: 0258 373 02 00

Selguk Bey Mahallesi‘nde Evora Denizli Projesi‘ne yakin konumda ve yeni insa edilmis
bir binanin zemin katindaki 80 m? alanli olarak beyan edilen diikkan ayhk 1.900,-TL
bedelle kirahktir. (Aylik m2 birim kira degeri ~ 24,-TL) ilgili tel: 0258 377 86 00
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pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirnihp
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna énemli 6igiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemii 6lclide benzerlik tagiyan varlhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar igslemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stbjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gincel iglemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumilarda, gelir yakiasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

s Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu vaklasima &nemli
ve/veya anlamli agirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agdirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya hentiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmecilarin yatinmlarnindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirnma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goérulmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun,. kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge nitelijindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Agsadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla 8nemli élgiide ayni faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katimailarin
degerleme konusu varlii bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varli§in kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinlip agirhklandinlamayacadini  dikkate almasi gerekli
gérilmektedir:

* Katiimcilann ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varhgin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmast,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),
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e Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlan son derece guvenilir kilacak

kadar, yeni olusturuimus olmasi.

Kismen tamamianmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katiimcilarin, varligin, tamamlandifindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iligkin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari

dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar

2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimiari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve givenilirliine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhgin degerlemesi igin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Parseller lzerinde inga edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar degerinin
tespitinde maliyet yaklasimi yéntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki bugilinki pazar
degerinin tespitinde ise gelir yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

Maliyet yaklagimi y6nteminin uygulanmasinda giincel arsa ve insaat maliyetleri dikkate
alinmigtir. Gelir yaklagimi ydnteminde uygulanma ydntemi olan indirgenmis nakit akimi
tablosuna esas tegkil eden satis dederleri mevcut piyasa verilerinden elde edilmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz natamam durumda olmasi nedeniyle parseller lizerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi
yontemi kullaniimayacaktir. Ancak pazar yaklasimi yéntemi; maliyet yaklasimi yénteminde ele
alinan bilegenlerden arsalarin degerinin hesaplanmasinda kullanilacaktir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin tamamlanmas durumunda emsal teskil edecek nitelikte
satilik bir bina veya binalar bulunamamasindan dolayi projenin tamamlanmasi durumundaki
pazar degerinin tespitinde pazar yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir. Ancak pazar yaklagimi
yontemi; gelir yaklagimi yénteminde kullanilan ortalama m?2 satis dederlerinin tespitinde
kullanilmistir.

Ayrica proje blnyesinde yer alan 1558 adet {initenin tamamlanmasi durumundaki ayhk
pazar kira dederlerinin belirlenmesinde ise pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir. Deger
takdir edilirken tahsisli alanlarda dikkate alinmistir.

8.BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI
TESPITI

8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi ve énemli bir
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kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin
dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadl g6z 6niine alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Degerleme iglemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip olduu herhangi bir cikar veya kazang¢ varsa
eklendikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi
dederinin eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile
agiklanabilir. Kullamim degeri ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir® seklinde tanimlanmaktadir.

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

Degerlemeye konu proje yeni inga edilmekte oldugu icin amortismani “% 0”’dir.

Maliyet yaklagimi ydntemi ile projenin pazar degerinin tespitinde asadidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsalarin degeri

2) Arsalar iizerindeki ingaat yatirimlarinin mevcut durumuna gére maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsalar ve ingaat yatirimlarinin ayri ayr satisina esas alinabilecek dederler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam degderinin olusumuna 11k tutmak (izere verilmis fiktif biiyiikliklerdir.
8.1.1. ARSALARIN DEGERI

Arsalarin degerinin tespitinde “pazar yaklasimi yontemi” kullanilmistir,

Bu yontemde arsanin bulundugu bdlgede yakin dénemde pazara gikariimig/satiimig
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktorler gercgevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, imar durumu, fiziksel ézellikler ve buytklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir.

Emsaller; dederlemeye konu 717 ada 1 no’lu parsel igin; konum, imar durumu (lejand ve
insaat hakkr), fiziksel o6zellikler, biylkluk ve pazarlik payl gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmig, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir. Diger parsellerin m?
birim degerleri de bu ortalama emsal degderine gére 717 ada 1 no'lu parsel ile kendi aralarinda

tekrar serefiyelendirilerek belirlenmigtir.
ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

m . Insaat ... ... Fiziksel Pazarlik Ccmsal
Emsaller Fiyati Konum Lejand Halkki Buytuikliik Ozellikler Payi
Emsall 1270 0% 0%  15%  -30% | 10%  -25% 889
Emsal2 | 2180 -5% | 0%  10% | -25% | 10% | -35%  1.199
]Eﬂsals 2340 5% 0% | -30% | 5%  10%  -35% | 1.053
Emsal4  1.000 0% 0% | -25%  15%  10%  -25% 750
Emsal5  1.750 0% 0%  15%  -30% 10%  -25%  1.225

Ortalama m? Bifim Det_‘:’:er' 1.025 |
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Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3.1 Satilik Arsalar” béliimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlari g6z 6niinde bulundurularak; degerlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulagim akslarina vb. yakinhk kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin imar durumunda lejand ve insaat hakki kriterleri gdz 6niinde bulundurularak
dizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel ézellikleri kriterinde; parsellerin bos durumda olmasi ve rapor konusu
tasinmazlarin Gzerinde insa edilen projenin mevcudiyeti g6z 6niinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin blyiikliik kriterinde; emsallerin alanlarn géz éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik pay!l
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

8.1.1.1. ULASILAN SONUC
Degerleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlari, imar durumlar, fiziksel &zellikler ve blayikllkleri dikkate alinarak

takdir olunan m?2 birim pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.
PAZAR DEGERI

EKGYO - hesiobdy
oAer, YUZOLCUMU  EKGYO HissesiNe ™. BIRIM  HISSESINE
ARSEL (m?) Hissesi  DUSeEN kistm DEGERI  DUSEN KISMIN
202 (m?) (TL) DEGERI
| 716/1 | 6.094,21 | 1/1 . 6.09421  1.180 | 7.191.000
717/1 | 3.031,06 1/1 3.031,06  1.025  3.107.000
| 718/1 | 14.227,02 1/1 | 14.227,02 975 | 13.871.000
| 719/1 | 17.079,48  90922/100854 15.397,51 975 | 115.013.000
| 720/1 | 19.441,35 /1 19.441,35  1.075 = 20.899.000
| 721/1 | 7.037,06 | 1/1 7.03706 770  5.419.000
| 722/1 | 6.490,63  33148/44816 4.800,77  1.025 | 4,921.000 |
| 723/1 | 7.764,06 | 21506/34884 | 4.786,55 | 1.120 | ~ 5.361.000

72471 14.129i35  71556/82696 12.225i98 N 975 | 11.920.000

Not 1: Parsellerden 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 parsellerde kat irtifak kurulmus ve bu parseller
lizerinde yer alan ve kat irtifaki kurulmus toplam 136 adet tasinmazin satis ve tapu devir islemieri
tamamlanmistir. Degerlemede 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 parsellerdeki Emlak Konut
GYO A.S. miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin arsa paylarina karsilik gelen arsa alanlan
dikkate alinmistir.

Not 2: Evora Denizli projesi “Denizli Merkezefendi Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylagtmi Isi” kapsaminda
insa edilmektedir. Proje sézlesmesi 721 ada ve 2 no’lu parseli de kapsamakta olup sbz konusu
parsel kamu ortaklik payl (Egditim Tesis Alani) olarak ayrilmis olup Uzerinde uygun yaptlasma
gergeklestikten sonra ilgili kuruma devredilecedinden dederleme disi birakilmistir.
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8.1.2. ARSALAR UZERINDEKI iNSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETi
Parseller lizerinde inga edilecek olan projedeki bloklarin yapi ruhsatlarina gbre yapi
siniflar IV-A, IV-C ve V-A’dir. Bloklarin mahal listesi g6z éniinde bulunduruldugunda ingaat m?
birim maliyetinin “"Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 yili
Yapi Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Tebli§’inde yayinlanan m? birim bedellerine gdre
IV-A: 966,TL / IV-C: 1.630,-TL / V-A: 2.010,-TLdir.
Buna gdre projenin detaylari ve mahal listesi incelendiginde takdir edilen insaat birim
maliyetleri ile projenin toplam maliyeti asagidaki tabloda hesaplanmistir.

EKGYO
Hissesine Toplam
Diisen Ingaat Maliyet (TL)
Alani (m?)

Ada/
' Parsel
No

_ Toplam
Ingaat Alani
(m?)

EKGYO
Hissesi

Yapi

Blok No Sinifi

(7161 | T1 IV-C | 13.160,40 1/1 ~ 13.160,40  21.451.000
717/1 | F V-C | 13.161,72 | 1/1 13.161,72 | 21.454.000
B1 | Iv-A | 7.62479 1)1  7.624,79  9.683.000

E2 | IV-A | 7.800,93  1/1 7.800,93  9.907.000

181 E3  IV-A 841089  1/1 8.410,89 10.682.000
| E4 | V-A | 8.462,16 | 1/1  8.462,16  17.009.000
E5 | V-A | 13.742,88 | 1/1 13.742,88  27.623.000

E6 IV-A 6.262,06 | 1/1  6.262,06  7.953.000

D1 IV-A 7.050,30  8150/100854 569,73  724.000

D2 V-A | 14.196,92  22696/100854 3.194,85  6.422.000

sio1 | D3 IV-C | 10.701,93  16364/100854 1.736,43  2.830.000
D4 IV-C | 11.740,19 | 16730/100854 1.947,50  3.174.000

D5 | V-A | 14.072,84  19316/100854 2.695,29  5.418.000

| D6 IV-A | 7.259,49  7666/100854 551,80  701.000
AL | IV-A | 7.113,83 1/1 ~ 7.113,83  9.035.000

A2 V-A | 13.032,46 1/1 13.032,46  26.195.000

A3 V-C | 7.969,21 | 1/1 7.969,21  12.990.000

2201 A4 | IV-C | 7.93867  1/1 7.938,67  12.940.000
A5 | IV-A 7.129,39 . 1/1 17.129,39  9.054.000

A6 V-A | 14.008,91 1/1 14.008,91  28.158.000

A7 | IV-A 8.497,35 | 1/1 8.497,35  10.792.000

A8 IV-A | 7.399,55 1/1 7.399,55  9.397.000

o A VA 5.711,21 11 571,21 7.253.000
B | IV-A | 440041 11 4.400,41  5.589.000

S c1 V-A | 20.274,59 | 31506/44816 = 14.253,20  28.649.000

. C2 | IV-A | 9.740,54 | 1642/44816 356,88 453.000

- 723/1 TZBTC')C;J“ IV-C | 16.808,67  21506/34884 10.362,55  16.891.000
~ B1 IV-C | 8.673,55  7444/82696 | 780,76 1.273.000

B2 IV-C | 840226 | 12492/82696 1.269,24  2.069.000

soap B3 V-A | 13.427,60 @ 20452/82696 | 3.320,85  6.675.000

| B4 IV-A_ 6.576,60  8636/82696 686,80 872.000
BS IV-C | 8.111,40  10376/82696 1.017,75  1.659.000

| B6 IV-C | 8.264,64  12156/82696  1.214,87  1.980.000
327.128,34 205.785,32 336.955.000
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Emlak Konut GYO A.S.’den alinan bilgiler dogrultusunda projenin genel insaat seviyesi
yaklagik % 50,47'dir. Mevcut durum ingaat maliyet bedeli yaklagik 170.061.000,-TL
(336.955.000,-TL x % 50,47 = 170.061.000) olarak hesaplanmistir.

Not: Parsellerden 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 parsellerde kat irtifaki kurulmus ve bu parseller
uzerinde yer alan ve kat irtifaki kurulmus toplam 136 adet tasinmazin satig ve tapu devir iglemleri
tamamlanmigtir. Degerlemede 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 parsellerdeki Emlak Konut
GYO A.S. miilkiyetinde bulunan tasinmazlarin arsa paylarina karsilik gelen insaat alam
dikkate alinmistir.

8.1.3. ULASILAN SONUG

L =t 1T a e L= =Y o OO U :  87.702.000,-TL
insaat yatinmlarinin meveut durumuna gbére malivyeti....... : 170.061.000,-TL olmak lizere
Toplam 257.763.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNK{
PAZAR DEGERININ TESPiTi

9.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklagimi yéntemi iki temel yéntemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)

indirgeme yaklagimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger goéstergesine
donlgtirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu dénisim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklagimi yontemi, miilklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri,
gelirieri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege ybnelik beklentileri olan emsal
satiglarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkii deder géstergesine dénustiiriilmesi igin kullanilir. Bu ybéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miilkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en &nemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi Ig Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

Degerlemede “Net Bugiinkii Deder”in tespitine yonelik bir galisma yapimistir. Bu
yontemde, gayrimenkulin degerinin gelecek vyillarda liretecegi serbest nakit akimlarinin
buglinki degerlerinin toplamina egit olacadini éngériiliir. Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde
degerleme konusu gayrimenkullerin net bugiinki degeri 2 yillik stireg igerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkulin tasidig risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam dedgeri
hesaplanmigtir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Ayrica gelir yaklagimi yénteminde vergi éncesi dénem ve reel iskonto orani esas alinarak
hesaplama yapilmistir.
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9.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER
* Proje biinyesindeki konut tipi, dikkan ve 6zel okulun satisa esas briit kullamim alani ile
tahsisli alan dagilimi asadida ana basliklar altinda tablo halinde sunulmustur,
ADET BRUT ALAN (m2) TAHSISLI ALAN (m2)

141 341 25.748,86 | 0,00
241 | 565 | 74.168,93 0,00 o
341 | 377 | 63.709,57 0,00
441 146 | 28.904,35 | 0,00
|_ 5+1 | 52 | 15.042,58 | 0,00
 DUKKAN 75 9.086,38 2.658,24
OzELOKUL = 2 . 9.081,66 [ 0,00
~ TOPLAM | 1558 1225.742,33 2.658,24

* Proje biinyesindeki toplam konut, diikkan ve 6zel okulun satilabilir alan bilgisi asadida ana
bagliklar altinda tablo halinde sunulmustur.

TOPLAM SATILABILIR ALAN BiLGISi
ADEDI SATILABILIR ALAN BiLGiSi (m?)

Tiri

. KONUT | 1481 | 207.574,29 N

| DUKKAN 75 11.219,07 |
OZELOKUL 2 ~ 9.258,51 |
TOPLAM | 1558 228.051,87

* Proje biinyesinde 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 no'lu parseller iizerinde kat irtifaki
kurulmus olup bu parselier lizerinde yer alan ve kat irtifaki kurulmus toplam 136 adet
taginmazin satis ve tapu devir islemleri tamamlanmistir.

SATISI VE TAPU DEVRI GERCEKLESMIS ALAN BiLGisi

Tiri ADEDI SATILABILIR ALAN BIiLGISI (m?)

KONUT | 111 | 13.241,44 _
.~ DUKKAN | 25 | 401100 |
| TOPLAM 136 17.252,44 |

= Satilabilir konut, diikkan ve 6zel okul alani dagiimi asagida tablo halinde sunulmustur.

Fonksiyonu Satilabillir Alan (m?)

' KONUT 207.574,29 |
| SATISI TAMAMLANMIS KONUT | - 13.241,44

' DUKKAN | 11.219,07
SATISI TAMAMLANMIS DUKKAN | - 4,011,00

Not: Rapor konusu parseller Uzerinde gelistirilen projenin dederinin hesabinda yukaridaki bilgiler
dikkate alinmigtir. S6z konusu projeden farkli bir proje uygulanmasi durumunda (tadilat ruhsati,
tadilat projesi alinmasi durumda) bu raporda gelir yaklasimi yéntemi ile ulasilan dederler gecersiz
olacaktir.
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Parseller Gzerinde gergeklestirilen proje igin Emlak Konut GYO A.S. ile Teknik Yap: Konut
San. Ve Tic. A.$. - Teknik Yapi Teknik Yapilar San. Ve Tic. A.S. - UCD Yapi A.S. [s Ortakhid
arasinda 14.09.2015 tarihinde sézlesme yapilmigtir. Sézlesmenin detaylan asadidaki gibidir.
Arsa Satis Kargiligi Satis Toplam Geliri (ASKSTG)= 744.947.323,-TL + KDV

Arsa Satis Karsihg Sirket Payi Geliri Orani (ASKSTPO)=% 18

Arsa Satig Karsilhig: Asgari Sirket Payr Toplam Geliri (ASKSTPG)=134.090.518,14TL
Ayrica rapor ekinde sunulan mahal listelerinde yer alan bilgiler mevcut insaat maliyet
bedelleri ile satig birim dederleri takdir edilirken dikkate alinrmstir.

Hasilat paylagimi s6zlesmesi olmasindan dolayr tiim maliyete miiteahhit firma
katlanmaktadir.

Projenin bugiinkii finansal dederinin bulunmasinda tim konut ve diikkan (nitelerin
tamaminin satilacag: dikkate alinmistir.

Degerlemede bélgedeki emsal olabilecek tasinmazlar ve projeler dikkate alinmistir. Bu
bilgiden hareketle olast yapilacak bir projede yer alacak konutlarin ortalama m?2 satis degeri
3.350,-TL, diikkanlarin ise ortalama m? satis dederi 4.350,-TL; 6zel okulun ortalama m?2
satis dederi 2.500,-TL olarak kabul edilmistir.

Rapor konusu arsa lzerinde gelistirilecek proje biinyesindeki gayrimenkullerin de m2 basina
satis dederinin 2021 ve daha sonraki yillar icin % 13 kadar artacagi éngériilmistir.
Satislarin Gergeklesme Orani:

Satigin yillara gére dagiimlar agagidaki oranlar ile gergeklesecedi varsayilmistir.

SATIS DONEMLERi
_ 2020 2021 2022

Konut Satis Orani % 70 | % 15 . % 15
Dikkan Satig Orani . %52 | % 18 . %30 |
Ozel Okul Satis Orani | % 0 % 0 % 100

Proje blnyesinde ve Emlak Konut miilkiyetindeki toplam 1.481 adet konuttan degerleme
tarihi itibariyle 811 adedinin (yaklasik % 55); 75 adet diikkandan degderleme tarihi itibariyle
39 adedinin (yaklagik % 52) satisi gergeklesmistir. Kalan vyillardaki satis oranlari
belirlenirken de yakin bélgedeki nitelikli projelerdeki satis oranlar ve sirket arsivimizdeki
benzer projelerdeki verilerden faydalaniimigtir.

Nispi bir karsilagtirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatinm risklerinin g6z &niine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri
Orani (llke riskine gére ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar tzerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yilhk tahvilin faiz orani % 12,12°dir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde risksiz getiri
orant % 12,00 olarak dikkate alinmigtir.
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* Risk primi; eklenen risk primi llke, bdlge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekiide
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (érnedin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstriimanlardan elde edilen hasilanin karsilastirimas: ile &lgulebilir. Gayrimenkul
projelerinin satiimasi sirasinda ortaya ¢ikabilecek her tirlli (ydnetimsel, ekonomik ve
dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 3,5 olarak kabul edilmistir.

* Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 15,50 (Risksiz Getiri
Orani (% 12,00) + Risk primi (% 3,50)) olarak kabul edilmistir.

* Arsa sahibinin toplam maliyetin tamamini finanse edece§i varsayilmistir.

= Parseller lzerinde insa edilmesi planlanan proje icin arsa satis karsiligi gelir paylasimi
s6zlesmesi yapilmis olup, hasilat orani % 18'dir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projenin satis hasilatlarinin bugiinkii toplam finansal
degeri ~ 628.588.000,-TL olarak bulunmustur.

Ulagilan bu deger; parseller iizerinde insaati devam etmekte olan projenin
mevcut onayh mimari projelerine ve yapi ruhsatlarina gére belirlenmis olup, farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda ulasilan degerde de farklilik olabilir.

10. BOLUM KiRA DEGERI ANALIZi

10.1. PAZAR DEGERI YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Proje kapsaminda talep edilen 1558 adet bagimsiz bélimiin kira dederinin tespitinde

“pazar yaklasimi” yéntemi kullanilmistir.

Bu yontemde; tasinmazin bulundudu bélgede yakin dénemde pazara cikarilmis veya
satilmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederini etkileyebilecek faktorler
gercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu taginmaz igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Tasinmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorisilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve buyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydataniimistir.

6.3.6. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Dikkan emsalleri rapor konusu iinitelerden T1 Blok 62 kapi no'lu tinite igin: konum,
buydklik ve reklam kabiliyeti gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, m? birim pazar dederi
asagidaki tabloda hesaplanmistir.
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DUKKAN PAZAR KiRA DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

m2 Birim Reklam Pazarlik Emsal Deger

Emsaller Fiyati (TL) Konum  Biyiikliik Kabiliyeti . Bisin

Emsal-1 | 9 | 30% @ 15% | 25% . -15% | 14,00
Emsal-2 = 15 = 25%  15% 20%  -15% 21,00
Emsal-3 16 | 20% | 25% | 20% -15% 24,00
Emsal-4 | 11 | 30% | 10% | 25% | -15% 17,00

| Ortalama m? Birim Dederi 21,00

Emsallerin konum kriterinde; emsal krokisinde belirtilen konumlan gdz oniinde
bulundurularak; dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ulasim araglarina vb. yakinhk
kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin biyiklik kriterinde; pazarda talep gérme ve kolay satilabilirlik &zellikleri
dikkate alinarak rapor konusu taginmaza gére biiyiklik karsilastinimasi yapilmistir.

Emsallerin reklam kabiliyeti kriterinde; konumlandiklan sokak/cadde bilinilirligi, yaya
trafigi, gorilebilirlik, vb. kriterler dikkate alinarak diizeltme yapilmigtir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarhk payi
bilgileri g6z dniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Konut emsalleri rapor konusu initelerden T1 Blok 7 kapi no’lu Ginite igin; konum, tip, kat,
buydkliik ve ingaat &zellikleri gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar degeri

asagidaki tabloda hesaplanmistir
KONUT PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

2 =i : Emsal
Emsaller F'i:az"(.!;'l‘.) Konum Tip Kat Biyiiklik ﬁ::l?iaki:teri Pa;:;:lk
Emsal-1 11 | 15% | -5% | -5% | -10% 5% -10% 10,00
Emsal-2 | 16 | -10% 0% \ -10% | -5% | 0%  -10% 10,00 |
Emsal-3 15 -10% 0% | 0% | 5% | 0% | -10% | 11,00 |
Emsal-4 | 15 0% | 5% 5% 5% | 5% | -10% 12,00
Emsal-5 11 | 0% | -5% 0% 5% 5%  -10% 11,00
Emsal-6 10 | 0% | -5% | 0%  -5% 5% -10% | 8,00

Ortalama m? Birim Degeri 10,0—L|

Emsallerin konum kriterinde; emsal krokisinde belirtilen konumlan géz éniinde
bulundurularak; degeriemeye konu gayrimenkule, merkeze, ulasim araglarina vb. yakinlk
kriterleri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin biyuklik kriterinde; pazarda talep gérme ve kolay satilabilirlik &zellikleri
dikkate ahinarak rapor konusu tasinmaza gére buyiikliik karsilastiriimasi yapitmistir.

Emsallerin insaat &zellikleri kriterinde rapor konusu tasinmazin sahip oldugu ic mekan ve
teknik dzelikieri dikkate alinarak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin tip kriterinde emsallerin plan tipleri dikkate alinarak diizeltme yapilmistir,

Emsallerin kat kriterinde; konumlandiklari kat dikkate alinarak diizeltme yvapilmistir.

Emsallerin pazarhk pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik pay
bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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10.1.1. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa biigileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, biyiikiligl, mimari &zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan toplam ayiik kira degeri asagidaki tabloda sunulmustur. Unite bazinda deder tablosu

rapor ekinde sunulmustur.

1558 Adet Bagimsiz Béliimiin Aylik Toplam Pazar Kira Degeri 1.952.379,-TL

11. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi
10.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Parsel Gzerinde inga edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederi;

maliyet yaklagimi yéntemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buginki pazar dederinin
tespiti ise gelir yaklagimi yontemi ile belirlenmisgtir.

Buna gore; parseller lizerinde inga edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére Pazar
degeri 257.763.000,-TL; projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii pazar dederi igin ise;
628.588.000,-TL kiymet takdir olunmustur.

Parseller {izerinde gergeklestirilen proje igin Emlak Konut GYO A.S. ile Teknik Yapi Konut
San. Ve Tic. A.S. - Teknik Yapi Teknik Yapilar San. Ve Tic. A.S. - UCD Yap! A.S. Is Ortakhd
arasinda 14.09.2015 tarihinde s6zlesme yapilmistir. Sézlesmenin detaylar su sekildedir. Arsa
Satig Kargiligr Satis Toplam Geliri (ASKSTG)= 744.947.323,-TL + KDV, Arsa Satis Karstlid
Sirket Pay: Geliri Orani (ASKSTPO)=% 18, Arsa Satis Karsiligi Asgari Sirket Pay! Toplam Geliri
(ASKSTPG)=134.090.518,14 TL bilgileri yer almaktadir. Sézlesme geredi Emlak Konut GYO
A.$.'ne ait hasilat payi % 18'dir. Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine sahip oldugu arsayi hasilat
paylagimi kargihdinda yiikleniciye tahsis ederek projeyi gerceklestirmektedir. Projeler igin
sbzlesme geredi her turll insaat maliyetine yiiklenici firma katlanmaktadir. Sézlesmenin feshi
durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis oldudu tiim insaat maliyetini hukuki yollarla
Emlak Konut GYO A.S.'den talep edebilmektedir.

Bu bilgiden hareketle milkiyeti Emlak Konut GYO A.S.'ye ait olan arsanin dederinin,
mevcut durum itibariyle Emlak Konut GYO A.S. payina disen dedere karsilik geldigi ve bu
degerin minimum deger olacag! kanaatine varilmistir.

Tam bu sézlesmeye istinaden Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.'nin % 18
hissesine digen, projenin mevcut durumuna gére pazar degeri igin; toplam arsa dederi olan
87.737.000,-TL, projenin tamamlanmasi durumunda ise Emlak Konut GYO A.S. payi
113.146.000,-TL (628.588.000,-TL x % 18) olarak hesaplanmaktadir. Ancak taraflar arasinda
imzalanan soézlesme geregi Emlak Konut GYO A.S., projenin tamamlanmasi durumunda
yﬂkleﬁiciler tarafindan taahhit edilen “Arsa Satisi Karsihdi Sirket Payr Toplam Geliri” tahsil
edilecedi imza altina almis olup bu dederin minimum deger olacag! kanaatine varimistir. Bu
durum dikkate alinarak projenin tamamlanmas: durumunda Emlak Konut GYO A.S. payl
134.090.518,14 TL olarak hesaplanmistir.
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12. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsalarin

konumlarina, biylkliklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina, yapilarin planlanan
mimari &zelliklerine, ingaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
gunimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan toplam KDV haric pazar degerleri asadida
tablo halinde sunulmustur.,

TL USb EURO
Projenin Mevcut Durumuna Gore
Pazar Degeri 257.763.000 !._43.364_.51_3"!r 39.360.943|
Projenin Mevcut Durumuna Gére ] |
Emlak Konut GYO A.S. Hissesinin 87.702.000 14.754.462 13.392.276

Pazar Degeri

628.588.000 105.749.903 95.986.684 |

Projenin Tamamlanmasi

Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi ‘ |

DU GG CEINR A EVR GLITTA S (o W 134.090.518,14 22.558.591 20.475.899

Hissesinin Bugiinkii Pazar Degeri - | -

Not: 28.01.2020 giini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna goére
1,-USD = 5,9441 TL; 1,-EURO = 6,5487 TL'dir.

Projenin mevcut durumuna gére KDV dahil dederi 304.160.340,-TL'dir. KDV orani %18
olarak alinmistir.

Rapor konusu proje parsellerinden 719 ada 1 parsel, 722 ada 1 parsel, 723 ada
1 parsel ve 724 ada 1 parsel iizerinde kat irtifaki kurulmus ofup kat miilkiyetine
gecilmemistir. Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde GYO portféyiinde “projeler” bashi§! altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ui orijinal olarak dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 29 Ocak 2020

(Degerleme tarihi: 23 Ocak 2020)

Saygillarimizla,

L]

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mllhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

o INA Tablosu

e Uydu Gériinusleri

e Imar Plani Ornekleri

» Yapi Ruhsatlar

e Onayh Mahal Listesi

s Sozlesme Ornegi

s Fotograflar

e Bagimsiz Bdlim Bazinda Aylik Pazar Kira Degeri Tablosu (1558 adet Unite)

» Sirketimiz Tarafindan Daha Once Hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporuna Ait Bilgiler

* Raporu Hazirlayanlari Tanitict Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri

* Tapu Suretleri ve Taginmazlara Ait Tapu Kayit Belgeleri (Ekli Klasériinde)
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