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(1) TERRA

AYRIMENKLIL DEGERLEME

YONETICI OzETi

RAPOR BiLGILERI

Degeriemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenku! Yatinm Ortakhid A.S.
Raporu Hazirlayan Kurum . Terra Gayrimenkul Dederleme ve Damismanlik A.S.
Dayanak Sézlesmesi : 15 Adustos 2019 tarib ve 032 kayit no'lu
Degerleme Tarihi : 15 Adustos 2019

Rapor Tarihi : 19 Adustos 2019

Raporlama Slresi ' 3is glind

Rapor No : 2019/EMLAKGYO/033

Dederlenen Miikiyet Haklan : Tam mililkiyet

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

istinaden asadida adresi belirtilen projenin mevcut
durumuyla Emlak Konut GYO A.$. payina disen
kismin pazar dederinin ve projenin tarmamlanmast
durumundaki Emlak Konut GYO A.S. payina diisen
kismin  Tiirk Lirasi cinsinden pazar de§erinin
tespitine. ydnelik olarak hazilanmistir.  Aynica
migterinin talebi dogrultusunda proje biinyesinde
yer alan 1558 adet iinitenin badimsiz bélim bazinda
bilgi amagh olarak pazar dederleri rapor ekinde
sunulmustur.

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

Gayrimenkullerin Adresi : Evora Denizli Projesi, Cakmak Mahallesi, Ali Manm
Bulvan, 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 nolu parsel, 722 ada 1 no‘lu parsel, 723 ada 1
no‘fu parsel ve 724 ada 1 no'lu parsel,

Merkezefendi / DENIZLI

Denizli 1li, Merkezefendi Ilcesi, Cakmak Mahallesi,
toplam 102.097,72 m? yiizélglimli 10 adet parsel

Tapu Bligileri Ozet!

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortaklii A.S.
Parsellerin Toplam Yiizélglimii :102.097,72 m?

Tapu Incelemesi : Bkz. Rapor 4.2.1 Tapu Kayitlari incelemes!

Imar Durumu : Bkz. Rapor 4.3.1 imar Durumu Bilgileri

En Verimli ve En 1yl Kullamim : Blinyesinde ticaret ve konut Uniteleri banndiran

nitelikli bir konut projesi geligtirilimasi
GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Projenin Mevcut Durumuna Gére Pazar Degeri 252.474.000,-TL

Projenin Mevcut Durumuna Gore Emlak Konut GYO A.S.
Hissesinin Pazar Degeri 88.061.000,-TL

Projenin Tamamlanmast Durumundaki Bugiinkii Pazar De{:ieri 634.395.000,-TL

Projenin Tamamlanmasi) Durumundaki Emiak Konut GYO A.S. _
Hissesinin Bugiinkii Pazar Dederi 129.137.897,70,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Dederleme Uzmani Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Sorumlu Degerleme Uzmani Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
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1. BOLUM RAPOR BiLGiLER}

RAPORU TALEP EDEN 1 Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklidh A.S.

DEGEI_!LEHESt YAPILAN )
GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Evora Denizli Projesi, Cakmak Mahaliesi, 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, Merkezefendt / DENIZLI

DAYANAK SOZLESMESI : 15 Adustos 2019 tarih ve 033 kayit no'lu

DEGERLEME TARIHI : 15 Adustos 2019

RAPORUN TARiHi : 19 Adustos 2019

RAPORUN NUMARASI : 2015/EMLAKGY0/033

RAPORUN KONUSVU : Bu rapor; Bu rapor, Emlak Konut GYQO A.S.’nin talebine

istinaden yukarida adresi belirtllen projenin meveut
durumuyla Emlak Konut QYO A.S. payina disen kismin
pazar degerinin ve projenin tamamlanmast durumundaki
Emlak Konut GYO A.S. payina disen kismin Tirk Liras
cinsinden pazar dederinln tespitine yénelik olarak
hazirlanmigtir. Ayrica migterinin  talebi dogrultusunda
proje bilinyesinde yer alan 1558 adet Gnitenin badimsiz
bollim bazinda bilgi amacl olarak pazar deferleri rapor
ekinde sunulmustur.

RAPORUN HAZIRLANMA _ _ _ _
STANDARTLARI Bu rapor, Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayth “Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmetl Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Ahnmalanina Iliskin Esaslar Hakkinda
Tebli§” hikomleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Dederleme Raporarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1
sayilli "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasas) Kuruiu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarlh ve 25/856 sayil karart
ile Uluslararas! Degerleme Standartiar 2017 kapsaminda

hazirflanmugtr.

RAPORU HAZIRLAYANLAR Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzman))

Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADREST

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS$ SERMAYESI
TiCARET sicCiL NO
SPK LISANS TARIHL

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanliik A.S.

Gazi Umur Pasa Sokak, _Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Beglktas / ISTANBUL

! +90(212) 216 18 88

: +90 (212) 216 15 99
: 13 Agustos 2014

: 350.000,-TL
: 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye
Pivasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenku! Dederleme
Sirketieri Listesi”ne alinmistir.

t Sirket, 02.04,2015 tarih! itibariyie Bankaalik Dizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydatarin dederlemesi” hizmetinl vermekle
yetkilendirilmigtir,

Yurirlikteki mevzuat cergevesinde her tiirlli resmi ve
6zel, gercek wve tiizel kisi wve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkuie
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik
tim raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢calismalarin
sunmak ve problemli durumlarda g&rils raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
i Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Crtakhdi A.S.
; Barbaros Mahallest, Mor Sambil Sokak, No: 7/2

SIRKETIN ONVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYES]
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Atasehir/ISTANBUL

: +90 (216) 579 15 15
: 3.800.000,-TL
: % 50,66

Sermaye Piyasast Kurulunun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iliskin dlzenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasast araclanna,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall
hakiara yatinm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhiktir,

—_4— — -
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miigterinin talebi lzerine; projenin meveut durumuyla ve tamamlanmas

durumundaki Emlak Kenut GYO A.S. payina disen kismia pazar degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
fespitine yénelik hazitanmigtir. Aynca miisterinin talebl dodrultusunda proje blinyesinde ver
alan 1558 adet {nitenin badimsiz bélim bazinda degerleri bilgi amacli olarak rapor ekinde
sunulmustur. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen bir simrlama bulunmamaktadir.

Pazar Degerl: Bir varlik veya yukiimliiliigiin, uygun pazariama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic) ve istekll bir alici arasinda, taraffarin bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibaryla el
dedistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme ¢ahgmasinda asadidaki hususlarin gegerliligl varsayimaktadir,

« Analiz edilen gayrimenkultin tird ite ilgili olarak mevcut bir pazann varlidy pesinen

kabul edilmigtir.

+ Aha ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirier ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkuliin satisi icin makul bir siire tanthmstir.

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir,

o Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranian lUzerinden gergeklestirilmektedir.

» Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir ediimektedir.

+ Takdir edilen defer; dederleme tarihi itibariyle belirlenmig olup dederleme tarihine

dzaldar,




3.2. UYGUNLUK BEYANI
' Bilgimiz ve inanclanmiz dodrultusunda agadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dodrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtllen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesycnel analiz, fikir ve sonuclardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olugturan mitkie ilgili olarak glincel veya gelecede donik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir ¢tkarimiz veya &n
yargimiz bulunmamaktadir,

Dederleme caligsmasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars: herhangi
kisisel bir gikarimiz veya 8n yargisi bulunmamakta olup ¢alismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir,

Bu gdérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldifimiz Ocret, miigterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybne veya &nceden saptanmis sonuglann gelistirilmesi ve
bildIrlimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayn meydana gelmesine bagh degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercekiestirlimistir.
Raporiama asamasinda gbrev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir,

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gbérev
alanlarin degeriemesi yapifan milkin yerl ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtiten kisller harlcinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamugtir,

Raporumuz Sermaye Piyasas) Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluiuk, bagimsizlik, igin
kabuiil ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir seklama ylikomlilaga ilke ve kurallanna
uygun seKilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Gilvence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallann denetimi yapilmaktadir.




4. BOLUM

© remes

GAYRIMENKULUN (PROJENIN) HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

TAPU TARIHI

| 716/1 717/1 718/1 720/1 721/1
sAHist Emlak Konut GYO A.5. )

iLi - Denizli

ILCEST ) ) Merkezefendi )

MAHALLES] - Gakmak

'MEVKit Armutlu Kir _

ADA NO 716 717 718 720 721
'PARSEL NO 1 1 1 _ 1 1
NITELIGI (*) Arsa  Arsa Arsa Arsa | Arsa
YOzOLGUMU | 6.094,21 m?  3.031,06 m?2 14.227,02m? 19.441,35m?  7.037,06 m?
ARSA PAYI Temami  Tamami | Tamamt = Tamami Tamami
YEVMIYE NO 2045 2045 2045 2045 2045
CiLT NO 62 . 62 _ 62 _ 62 62
SAYFA NO 6087 6088 6089 6091 6092

27.01.2016 27.01.2016 27.01.2016  27.01.2016 27.01.2016

(*T Parseller Ozerinde insaaja devam eden proje icin heniiz kat irtifak) kurulmamlstlr._

721 ADA 2 NO’LU PARSEL

SAHIBI

i

iLcESsi
'MAHALLES?
'MEVKii
ADA NO
'PARSEL NO
'NiTELLGE
YUzOLCUMU
ARSA PAYI
YEVMIYE NO
CILTNO
'SAYFA NO

5

' T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanhdi Toplu Konut Idaresi Bagkanhg (TOKI)
Denizi
Merkezefendi
- Cakmak
Armutlu Kin
721

 Arsa
 6.083,50 m?
- Tamami
42165
62

6093

TAPU TARIHI 22.11.2013

Not: Evora Denizli projesi “Denizli Merkezefendi Arsa Satisi Karsihidi Gelir Paylasimi isi” kapsaminda
inga edilmektedir. Proje stzlesmesi 721 ada ve 2 no'lu parseli de kapsamakta olup stz konusu
parsel kamu ortaklik payr (EJitim Tesis Alart) olarak ayrilmus olup Uzerinde uygun yapilagma
gergeklestikten sonra ilgili kuruma devredileceginden degerleme digi birakimigtir.

? _
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| 719 ADA1NO’LUPARSEL - ¥
SAHIBI  Emiak Konut GYO A.S.

iLi ' Denizli

ILCESi  Merkezefendi

MAHALLESI  Cakmak

MEVKIii - Armutiu Kiri

ADA NO 719

PARSELNO 1

NITELIGI (*) Arsa

Y0zO6LCOMU  17.079,48 m2

YEVMIYE NO 29722
TAPU TARIHI 19.12.2018

(*) Parsel iizerinde ingaati devam eden proje icin kat irtifaki kurulmus clup Emlak Konut GYO A.S.
millkiyetindeki taginmazlara ait tapu bilgileri agadida tablo halinde Hstelenmigtir.

D1 1 DAIRE ZEMIN KAT 392/100854 124/12261
D1 3 DAIRE ZEMIN KAT 366/100854 124712263
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 124/12266
D1 7 DAIRE 1. KAT 346/100854 124712267
D1 8 DAIRE 1. KAT 348/100854 124/12268
D1 9 DAIRE 2. KAT 394/100854 124/1226%
(b3 ] 10 DAIRE 2. KAT 304/100854 124/12270
D1 11 DAIRE 2. KAT 356/100854 124712271
(3] 12 DAIRE 2. KAT 358/100854 124712272
D1 13 DAIRE 3. KAT 396/100854 124712273
D1 14 DAIRE 3. KAT 306/100854 124/12274
D1 15 DAIRE 3. KAT 358/100854 124/12275
D1 16 DAIRE 3. KAT 360/100854 124712276
D1 17 DAIRE 4. KAT 398/100854 124712277
D1 18 DAIRE 4. KAT 308/100854 124/12278
D1 19 DAIRE 4. KAT 360/100854 125712279
D1 20 DAIRE 4. KAT 360/100854 125/12280
D1 21 DAIRE 5. KAT 400/100854 125712281
D1 22 DAIRE 5. KAT 308/100854 125712282
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 4 DAIRE ZEMIN KAT 214/100854 125/12288
D2 7 _ DAIRE 1. KAT 336/100854 125/12291
D2 9 DAIRE 2. KAT 250/100854 125712293
D2 10 DAIRE 2. KAT 324/100854 125/12294
D2 11 DAIRE 2. KAT 338/100854 125/12295
D2 12 DAIRE 2. KAT 296/100854 125712296
D2 i3 DAIRE 3. KAT 250/100854 125712297
D2 i4 DAIRE 3. KAT 326/100854 125/12298
D2 15 DAIRE 3. KAT 340/100854 125712299
D2 i6 DAIRE 3. KAT 296/100854 125712300
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D2
D2
P2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2z
D2
D2
D2
Dz
D2
D2
D2
D2
D2
p2
D2
D2
D2
D2
D2
b2
B2
D2
D2z
D2z
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2

17
18
19
20
21
22
24
25
26
27
28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
40
a1
42
43
44
a5
46
47
48
49
50
51
52
53
54
55
56
57
59
60
61
62
63
64
65
66
67
68

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

W WwwomoonosNSNoe B innn hA RSN
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14.
14.
15.
15,
15,
15,
16.

16.
16.
16.

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

. KAT
. KAT
. KAT
. KAT

KAT

. KAT

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

. KAT
. KAT

KAT
KAT
KAT
KAT
KAT
KAT
KAT
KAT
KAT
KAT

252/100854
326/100854
342/100854
298/100854
252/100854
328/100854
300/100854
250/100854
3247100854
340/100854
304/100854
256/100854
332/100854
414/100854
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
342/100854
426/100854
390/100854
264/100854
344/100854
428/100854
392/100854
266/100854
430/100854
394/100854
266/100854
346/100854
432/100854
394/100854
268/100854
348/100854
432/100854
396/100854

125/12301
125/12302
125/12303
125/12304
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
125712339
125/12340
125/12341
125/12343
125/12344
125/12345
125/12346
125/12347
125/12348
125/12349
125/12350
125/12351
125/12352
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D2
D2
D2
D2
D2
D2
D2
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
B3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3
D3

NID N RN NN N e s | e
NOUBRWNCO DR UTSwRIES®®NOnswn e oSNNS

28
29
30
31
32
33
34
35
36
37
38
3%
40
41
42
43

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

17. KAT
17. KAT
17, KAT
17. KAT
18. KAT
18. KAT
18, KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
. KAT
. KAT
KAT
. KAT
. KAT
. KAT
KAT
KAT
. KAT
KAT
KAT
KAT
KAT
KAT
KAT
KAT
KAT

KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT

KAT
. KAT

KAT

COORPPNNNNPOIRPNNNU R P SERDWWWNNNNE R
=

270/100854
350/100854
434/100854
398/100854
344/100854
358/100854
328/100854
446/100854
298/100854
324/100854
228/100854
444/100854
282/100854
322/100854
244/100854
446/100854
282/100854
324/100854
2447100854
448/100854
284/100854
326/100854
246/100854
450/100854
286/100854
326/100854
248/100854
452/100854
286/100854
328/100854
248/100854
456/100854
250/100854
332/100854
250/100854
458/100854
290/100854
332/100854
252/100854
460/100854
292/100854
254/100854
462/100854
2947100854
256/100854
464/100854
294/100854
256/100854
468/100854
298/100854

125/12353
125/12354
125/12355
125/12356
125/12358
125/12359
125/12360
125/12361
125/12362
125/12363
125/12364
125/12365
125/12366
125/12367
125/12368
125/12369
125/12370
125/12371
125/12372
125/12373
125/12374
125/12375
125/12376
125/12377
126712378
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
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D3
D3
b3
D3
D3
D3
D3
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
>4
D4

D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4

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

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

ZEMIN KAT

ZEMIN KAT

ZEMIN KAT

. KAT

. KAT

. KAT

. KAT

. KAT

KAT

KAT

. KAT

. KAT

. KAT

. KAT

. KAT

KAT

KAT

. KAT

KAT

KAT

. KAT

. KAT

KAT
. KAT
10. KAT
10. KAT
10. KAT
10. KAT

DOVWOBEINNNNOAAOT AN TV A DLLLWWWWNNNNR - R

260/100854
4707100854
298/100854
2607100854
472/100854
300/100854
262/100854
306/100854
292/100854
414/100854
242/100854
316/100854
290/100854
410/100854
242/100854
318/100854
292/100854
4127100854
244/100854
318/100854
292/100854
4147100854
244/100854
320/100854
294/100854
416/100854
246/100854
322/100854
296100854
418/100854
248/100854
324/100854
298/100854
422/100854
250/100854
326/100854
300/100854
424/100854
250/100854
328/100854
302/100854
426/100854
252/100854
328/100854
302/100854
428/100854
254/100854
330/100854
304/100854
430/100854

126/12404
126/12405
126/12406
126/12407
126712408
126/12409
126/12410
126/12412
126/12413
126/12414
126/12415
126/12416
126/12417
126/12418
126/12419
126/12420
126/12421
126/12422
126/12423
126/12424
126/12425
126/12426
126/12427
126/12428
126/12429
126/12430
126/12431
126/12432
126/12433
126/12434
126/12435
126/12436
126/12437
126/12438
126/12439
126/12440
126/12441
126/12442
126/12443
126/12444
126/12445
126/12446
126/12447
126/12448
126/12449
126712450
126/12451
126/12452
126/12453
126/12454
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o
o

D4
D4
D4
D4
D4
D4
D4
D5
D5
D5
D5
DS
D5
D5
D>
D5
D5
b5
D5
DS
DS
D5
D5
D5
D5
D>
D5
D5
D5
D5
D5
DS
D5
D5
DS
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5
D5

45
46
47
48
50
51
52
56

10
11
13
14
15
16
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
30
31
32
33
34
35
36
37
38
39
41
42
43
44
46
47
48
50
51
52
53
54
55

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

11. KAT
11. KAT
11, KAT
11. KAT
12. KAT
12. KAT
12. KAT
13. KAT
ZEMIN KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
KAT
KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
KAT
KAT
« KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
. KAT
» KAT
10, KAT
10. KAT
10. KAT
10, KAT
11. KAT
11. KAT
11. KAT
12, KAT
12, KAT
12. KAT
13. KAT
13. KAT
13, KAT

OO WMo omoao SN o B R b WWW W N =

256/100854
334/100854
306/100854
434/100854
334/100854
308/100854
436/100854
438/100854
342/100854
322/100854
338/100854
324/100854
338/100854
238/100854
324/100854
340/100854
298/100854
326/100854
342/100854
298/100854
242/100854
328/100854
344/100854
300/100854
238/100854
324/100854
340/100854
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
426/100854
408/100854
252/100854
342/100854
428/100854

126/12455
126/12456
126/12457
126712458
126/12460
126/12461
126/12462
126/12466
126/12469
126/12472
126/12473
126/12476
127/12477
127712479
127/12480
127/12481
127/12482
127/12484
127/12485
127/12486
127/12487
127/12488
127/12489
127/12490
127/12491
127/12492
127/12493
127/12496
127712497
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
127/12518
127/12519
127/12520
127712521
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D5 56 DAIRE 13. KAT 410/100854 127/12522
D5 58 DAIRE 14. KAT 344/100854 127/12524
D5 59 DAIRE 14. KAT 430/100854 127/12525
D5 60 DAIRE 14. KAT 412/100854 127/12526
D5 62 DAIRE 15. KAT 346/100854 127/12528
D5 63 DAIRE 15. KAT 432/100854 127712529
D5 64 DAIRE 15, KAT 414/100854 127/12530
D5 66 DAIRE 16, KAT 348/100854 127712532
D5 67 DAIRE 16. KAT 434/100854 127712533
D5 68 DAIRE 16, KAT 416/100854 127/12534
DS 70 DAIRE 17. KAT 348/100854 127/12536
D5 71 DAIRE 17. KAT 366/100854 127/12537
DS 72 DAIRE 17. KAT 350/100854 127/12538
D6 1 DAIRE ZEMIN KAT 396/100854 127/12539
D6 3 DAIRE ZEMIN KAT 3847100854 127/12541
D6 5 DAIRE 1. KAT 390/100854 127/12543
D& 6 DAIRE 1. KAT 296/100854 127/12544
D6 7 DAIRE 1. KAT 364/100854 127/12545
D6 8 DAIRE 1. KAT 348/100854 127/12546
D6 9 DAIRE 2. KAT 400/100854 127/12547
D6 10 DAIRE 2. KAT 304/100854 127712548
D& 11 DAIRE 2. KAT 3747100854 127/12549
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 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 20 DAIRE 4. KAT 360/100854 127/12558
D6 21 DAIRE 5. KAT 404/100854 127/12559
D6 22 DAIRE 5. KAT 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.$.'nin toplam 91660/100854 arsa paymna karsiik gelen
arsa alan £5.522,49 m?'dir,

‘SAHiIBI ' Emlak Konut GYO A.S.

il ' Denizli

ILCESi ' Merkezefendi

MAHALLESI  Cakmak

MEVKii Armutlu Kin

ADA NO 722

PARSELNO 1

NITELIGI (*) Arsa

YUzOLCUMD  6.490,63 m?

YEVMIYE NO 23621

TAPU TARIHMI 11.10.2018

(*} Parsel Gzerinde ingaat devam eden proje igin kat irtifakl kurulmus olup Emlak Konut GYO A.S.
milkiyetindeki taginmazlara ait tapu bilgileri agagdida tablo halinde listelenmistir.
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\T/ TERRA

1
3
4
6
7
8
9
12
13
14
15
i6
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
50
51
52
53

| DUKKAN 1. BODRUM

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

ZEMIN KAT

ZEMIN KAT

ZEMIN KAT

ZEMIN KAT |

ZEMIN KAT

ZEMIN KAT |

. KAT

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

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

}ng.n:bhfuh-b-h-h-h-h-hwwwu{_.ugupuy}uuMNNNN.NNNNNHHHMHHHH:—-H
...|

478/44816

246/44816
198/44816
140/44816
172/44816
172/44816
140/44816
248/44816
158/44816
200/44816
194/44816
150/44816
182/44816
184/44816
150/44816
226/44816
240/44816
250/44816
160/44816
200/44816
196/44816
150/44816
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

ILT/SAYFA

122711993
122/11995
122/11996
122/11998
122/11999
122/12000
122/12001
122/12004
122/12005
122/12006
122712007
122/12008
122/12008
122/12010
122/12011
122/12012
122/12013
122/12014
122/12015
122712016
122/12017
122/12018
122/12019
122712020
122/12021
122/12022
122/12023
122/12024
122/12025
122712026
122/12027
122712028
122/12029
122/12030
122/12031
122/12032
122/12033
122/12034
122712035
122/12036
122712037
122/12038
122/12039
122/12040
122712041
122/12042
122/12043
122/12044
122/12045
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

C1 [ 54 DAIRE | 5. KAT | 204/44816 = 122/12046
C1 . 55 DAIRE 5.KAT |  198/44816 122/12047
C1 | 56 DAIRE ~ 5.KAT | 154/44816 122/12048 |
C1 . 57 DAIRE 5. KAT 190/44816 122/12049
C1 | 58 DAIRE 5. KAT 188/44816 122/12050 |
C1 59 DAIRE 5.KAT | 154/44816 122/12051
C1 61 DAIRE 5.KAT | 246/44816 ‘ 122/12053
Cl 62 DAIRE | 6. KAT 256/44816 122/12054
C1 63 DALRE 6. KAT 162/44816 122/12055
Ci 64 | DAIRE | 6. KAT 206/44816 122/12056
o 65 DAIRE 6. KAT | 200/44816 122/12057
¢l 86 DAIRE 6. KAT | 154/44816 | 122/12058
C1 | 67 | DAIRE 6. KAT | 190/44816 |  122/12059
C1 | 68 | DAIRE 6. KAT | 190/44816 | 122/12060
c1 69 DAIRE 6. KAT | 156/44816 122/12061
C1 | 70 DAIRE 6. KAT 234/44816 122/12062
¢1T 71 DAIRE 6. KAT 248/44816 | 122412063
c1 72 DAIRE 7. KAT 258/44816 122/12064
c1 73 DAIRE 7. KAT 164/44816 | 122/12065
Cc1 74 DAIRE 7.KAT = 206/44816 | 122/12066
ci 75 DAIRE 7. KAT 202/44816 = 122/12067
o5 | 76 DAIRE 7. KAT 156/44816 122/12068
Ci B 77 DAIRE 7. KAT 192/44816 | 122/12069
C1 78 DAIRE = 7.KAT 190/44816  122/12070
Ct . 79 DAIRE 7. KAT 156/44816 122/12071
cr 8 DAIRE 7. KAT 236/44816 122/12072
C1 81 DAIRE 7. KAT 250/44816 122/12073
(o) N 82 DAIRE 8. KAT 260/44816 122/12074
C1 ' 83 DAIRE = 8. KAT 164/44816 122/12075
C1 84 DAIRE 8. KAT 208/44816 | 122/12076
C1 86 DAIRE = 8. KAT 156/44816 122/12078 |
Ci 87 DAIRE 8. KAT 194/44816  122/12079
c1 88 | DAIRE | 8.KAT 192/44816  122/12080 |
C1 89 DAIRE | 8.KAT | 158/44816 123/12081
] 91 . DAIRE | 8.KAT | 250/44816 | 123/12083
c1 92 | DAIRE 9. KAT | 260/44816 123/12084
Ci 93 DAIRE 9. KAT | 166/44816 123/1208S
c1 94 DAIRE 9, KAT 210/44816 | 123/12086
C1 o 95 | DAIRE | 9. KAT 204/44816 123/12087
o 96  DAIRE 9. KAT 158/44816  123/12088 |
C1 ' 97 DAIRE 9. KAT 194/44816 123/1208%
C1 98 DAIRE 9. KAT 194/44816  123/12090
C1 99 DAIRE = 9. KAT 158/44816 123/12051
C1 100 DAIRE 9. KAT 240/44816 123/12092
ct 101 DAIRE 9. KAT 252/44816 123/12093
Ct 102 DAIRE 10, KAT 262/44816 | 123/12094
Ct 103 DAIRE 10. KAT 166/44816 123/12095
Ci 104 DAIRE 10. KAT 210/44816 123/12096
c1 105 DAIRE | 10. KAT 206/44816 123712097 |
c1 106 DAIRE 10, KAT 158/44816 123/12098
- 107 DAIRE | 10, KAT 196/44816 123/12099
ci 108 DAIRE 10, KAT 194/44816 123/12100
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C1
C1
Ct
C1
Cl
Cl
C1
Ci
C1
Cc1
c1
Ci
Ci
C1
C1
C1
C1
C1
C1
C1
Ci
Ci
Ci
C1
C1
C1
C1
C1
Cl
C1
Cl
C1
Cl
Ci
C1
C1
Ci
Ci
Cl
C1
C1
Cl
C1
Cl
C1
Ci
Cc1
Ci
C1
C1
C1
Ci

109
110
111
112
113
114
115
117
118
119
120
121
122
123
124
125
126
127
128
129
130
131
132
133
134
135
136
137
138
139
140
141
142
143
144
145
146
147
148
149
150
151
152
153
154
155
156
157
158
159
161
162

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

10.
10.
10.
11.
11,
11,
11.
11.
12.
12.
12,
12.
12.
iz,
13.
13.
13.
13,
13,
13.
13,
13.
14,
i4,
i4.
14.
14.
14,
14,
14.
15.
15,
15.
15.
15.
13,
15,
15.
16.
16.
16.
16.
16.
16.
16.
16.
17,
17.
17.
17,
17,
17.

KAT
KAT

KAT
KAT
KAT
KAT
KAT
KAT

KAT

160/44816
242/44816
254/44816
264/44816
200/44816
194/44816
160/44816
256/44816
266/44816
202/44816
194/44816
162/44816
244/44816
258/44816
268/44816
180/44816
174/44816
200/44816
196/44816
164/44816
246/44816
258/44816
268/44816
182/44816
176/44816
200/44816
198/44816
164/44816
248/44816
260/44816
270/44816
182/44816
176/44816
202/44816
198/44816
166/44816
250/44816
262/44816
272/44816
184/44816
178/44816
204/44816
200/44816
166/44816
250/44816
264/44816
274/44816
186/44816
178/44816
204/44816
166/44816
252/44816

123712101
123/12102
123/12103
123/12104
123/12105
123/12106
123/12107
123712109
123/12110
123712111
123/12112
123712113
123/12114
123/12115
123/12116
123/12117
123712118
123712119
123712120
123712121
123/12122
123/12123
123/12124
123/12125
123/12126
123/12127
123712128
123712129
123/12130
123712131
123/12132
123/12133
123/12134
123/12135
123/12136
123/12137
123/12138
123/12139
123/12140
123712141
123/12142
123/12143
123/12144
123/12145
123/12146
123/12147
123/12148
123/12149
123/12150
123712151
123/12153
123/12154
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C1
c2
Cc2
C2
Cc2

163
7
8
10
15

DAIRE

" DUKKAN

DUKKAN

' DUKKAN |

DUKKAN

17. KAT

ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT

266/44816
424/44816
376/44816
376/44816
466/44816

TERRA

123/12155
123/12162
123/12163
123/12165
123/12170

Not: 722 ada 1 parseldeki Emlak Konut GYO A.S.min toplam 33148/44816 arsa payina karsilik gelen
arsa alan| 4.800,77 m2'dir.

723 ADA 1 NO’LU PARS

SAHIBI ' Emlak Konut GYO A.S.
it Denizli

iLCESi  Merkezefendi
'MAHALLESE  Cakmak

MEVKit  Armutly Kiri

ADA NO 723

[PARSELNO 1
NITELIGI (*) Arsa
YUOzZOLCUMO  7.764,06 m?
YEVMIYE NO 1170
TAPU TARIHI 17.01.2019
(*) Parsel Uzerinde insaati devam eden proje Igin kat irtifaki kurulmus olup Emlak Konut GYO A.S.
millkiyetindeki taginmazlara ait tapu bilgileri agagida table halinde listelenmigtir.

NININII IR

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

WO N RN

[WY
[

DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE
DAIRE

244/34884
238/34884
244/34884
174/34884
172/34884
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

163/34884

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

ol ol ol Dol Dl gl ool Eanll ol Lol kol o

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

w

SETC AT M NT RN NN

130/12833
130/12834
130/12835
130/12836
130/12837
130/12838
130/12839
130/12840
130/12841
130/12843
130/12844
130/12845
130/12847
130/12849
130/12850
130/12851
130/12853
130/12855
130/12856
130/12857
130/12858
130/12859
130/12860
130/12861

—
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T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2
T2

~ireinindie

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

Not: 723 ada 1 parseldeki Emlak Konut GYO A.S.nin toplam 21506/34884 arsa payna kargilik gelen

30
31
33
35
36
37
39
41
42
43
45
47
48
49
51
53
54
55
58
59
60
61
63
64
65
66
67
70
71
72
77
78
79
82
84
85
86
87
92
93
94
96
97
98

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

' DUKKAN |

DUKKAN |

' DUKKAN

DUKKAN |

 DUKKAN

DUKKAN |

' DUKKAN

DUKKAN |

 DUKKAN |

DUKKAN |

 DUKKAN |

DUKKAN |

' DUKKAN |

DUKKAN

arsa alani 4,786,558 m2'dir,

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
258/34884
266/34884
206/34884
200/34884
206/34884
258/34884
200/34884
194/324884
650/34884
426/34884
424/34884
718/34884
910/34884
1080/34884
662/34884
696/34884
804/34884
830/34884
878/34884
550/34884
546/34884
836/34884

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

5O YYOODODENNNNGOD RN

[y
o

1. BODRUM KAT |

. BODRUM KAT

1
1. BODRUM KAT |
1. BODRUM KAT |
1

. BODRUM KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT

130/12862
130/12863
130712865
130/12867
130712868
130/12869
130/12871
131712873
131/12874
131/12875
131712877
131712879
131/12880
131/12881
131712883
131712885
131/12886
131/12887
131712890
131/12891
131/12892
131/12893
131/12895
131/12896
131/12897
131/12898
131/12899
1317125902
131/12903
131/12904
131/12909
131/12910
131/12911
131/12914
131/12916
131/12917
131/12918
131/12919
131/12924
131712925
131/12928
131712928
131712929
131/12930
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" Emlak Konut GYO A,

Denizli

Merkezefendi
MAHALLESI  Cakmak
MEVKii  Armutlu Kin
ADA NO 724

PARSEL NO 1
NITELIGI (*) Arsa
YOZOLCUMU | 14.129,35 m?
'YEVMiIYE NO 29710

TAPU TARIHI  19.12.2018

{*) Parsel lizerinde ingaati devam eden proje igln kat irtifaki kurulmus olup Emlak Konut GYO A.S.

millkiyetindeki tasinmazlara ait tapu bilgileri asadida tablo halinde listelenmistir.

316/82696

2

3 DAIRE = 322/82696
4 DAIRE 218/82696
5 DAIRE 446/82696
7 DAIRE 320/82696
8 DAIRE 234/82696
9 DAIRE 448/82696
11 DAIRE 322/82696
13 DAIRE 450/82696
15 DAIRE 322/82696
17 DAIRE 452/82696
19 DAIRE 324/82696
20 DAIRE 236/82696
21 DAIRE 454/82696
23 DAIRE 326/82696
24 DAIRE 238/82696
25 DAIRE 458/82696
27 DAIRE 242/82696
28 DAIRE 460/82696
29 DAIRE 304/82696
31 DAIRE 462/82696
34 DAIRE 464/82696
36 DAIRE 246/82696
1 DAIRE = 202/82696
2 DAIRE 310/82696
3 DAIRE 308/82696
4 DAIRE = 394/82696
5 DAIRE = 230/82696
6 DAIRE 320/82696
8 DAIRE 442/82696
9 DAIRE 232/82696
10 DAIRE 322/82696
11 DAIRE 306/82696
12 DAIRE 444/82696

ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
1.KAT
1.KAT
1.KAT
2.KAT
2.KAT
3.KAT
3.KAT
4.KAT
4,KAT
4.KAT
5.KAT
5 KAT
5.KAT
6.KAT
6.KAT
7.KAT
7 .KAT
8.KAT
9.KAT
9.KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
1.KAT
1.KAT
1.KAT
2.KAT
2.KAT
2.KAT
2.KAT

127712564
127/12565
127/12566
127/12567
127/12569
127/12570
127/12571
127712573
127712575
128/12577
128/12579
128/12581
128/12582
128/12583
128/12585
128/12586
128/12587
128/12589
128/12590
128/12591
128/12593
128/12596
128/12598
128/12599
128/12600
128/12601
128/12602
128/12603
128/12604
128/12606
128/12607
128/12608
128/12609
128/12610
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\1- TERRA
B2 13 DAIRE 234/82696 3.KAT 128/12611
B2 14 DAIRE 324/82696 3.KAT 128/12612
B2 15 DAIRE 306/82696 3.KAT 128/12613
B2 16 DAIRE 446/82696 3.KAT 128/12614
B2 17 DAIRE 234/82696 4.KAT 128/12615
B2 18 DAIRE 324/82696 4. KAT 128/12616
B2 19 DAIRE 308/82696 4 KAT 128/12617
B2 20 DAIRE 448/82696 4. KAT 128/12618
B2 21 DAIRE 236/82696 5.KAT 128/12619
B2 22 DAIRE 326/82696 5.KAT 128/12620
B2 23 DAIRE 310/82696 5.KAT 128/12621
B2 24 DAIRE 450/82696 5.KAT 128/12622
B2 25 DAIRE 238/82696 6.KAT 128/12623
B2 26 DAIRE 328/82696 6.KAT 128/12624
B2 27 DAIRE 312/82696 6.KAT 128/12625
B2 28 DAIRE 454,/82696 6.KAT 128/12626
B2 29 DAIRE 240/82696 7.KAT 128/12627
B2 30 DAIRE 330/82696 7 .KAT 128/12628
B2 31 DAIRE 314/82696 7 .KAT 128/12629
B2 32 DAIRE 456/82696 7.KAT 128/12630
B2 33 DAIRE 240/82696 8.KAT 128/12631
B2 34 DAIRE 332/82696 8.KAT 128/12632
B2 35 DAIRE 316/82696 8.KAT 128/12633
B2 36 DAIRE 458,/82696 8.KAT 128/12634
B2 37 DAIRE 242/82696 9.KAT 128/12635
B2 38 DAIRE 334/82696 9.KAT 128/12636
B2 39 DAIRE 316/82696 9.KAT 128/12637
B2 40 DAIRE 460/82696 9.KAT 128/12638
B3 1 DAIRE 346/82696 1.BODRUM KAT 128/12639
B3 2 DAIRE 274/82696 1.BODRUM KAT = 128/12640
B3 4 DAIRE 210/82696 ZEMIN KAT 128/12642
B3 5 DAIRE 268/82696 ZEMIN KAT 128/12643
B3 6 DAIRE 320/82696 ZEMIN KAT 128/12644
B3 7 DAIRE 320/82696 1.KAT 128/12645
B3 8 DAIRE 238/82696 1.KAT 128/12646
B3 10 DAIRE 322/82696 1.KAT 128/12648
B3 11 DAIRE 322/82696 2.KAT 128/12649
B3 12 DAIRE 240/82696 2.KAT 128/12650
B3 14 DAIRE 324/82696 2.KAT 128/12652
B3 15 DAIRE 322/82696 3.KAT 128/12653
B3 17 DAIRE 312/82696 3.KAT 128/12655
B3 18 DAIRE 326/82696 3.KAT 128/12656
B3 19 DAIRE 324/82696 4.KAT 128/12657
B3 20 DAIRE 242/82696 4.KAT 128/12658
B3 21 DAIRE 314/82696 4.KAT 128/12659
B3 22 DAIRE 328/82696 4.KAT 128/12660
B3 23 DAIRE 326/82696 5.KAT 128/12661
B3 25 DAIRE 316/82696 5.KAT 128/12663
B3 26 DAIRE 328/82696 5.KAT 128/12664
B3 27 DAIRE 328/82696 6.KAT 128/12665
B3 29 DAIRE 318/82696 6.KAT 128/12667
B3 30 DAIRE 332/82696 6.KAT 128/12668
20
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B3 31 DAIRE 330/82696 7.KAT 128/12669
B3 32 DAIRE 248/82696 7.KAT 128/12670
B3 33 DAIRE 410/82696 7.KAT 128/12671
B3 34 DAIRE 394/82696 7.KAT 128/12672
B3 35 DAIRE 332/82696 8.KAT 128/12673
B3 36 DAIRE 248/82696 8.KAT 128/12674
B3 37 DAIRE 412/82696 8.KAT 129/12675
B2 38 DAIRE 396/82696 8.KAT 129/12676
B3 39 DAIRE 334/82696 9.KAT 129/12677
B3 40 DAIRE 250/82696 9.KAT 129/12678
B3 41 DAIRE 414/82696 9.KAT 129/12679
B3 42 DAIRE 396/82696 9. KAT 129/12680
B3 43 DAIRE 334/82696 10.KAT 129/12681
B3 44 DAIRE 250/82696 10.KAT 129/12682
B3 45 DAIRE 416/82696 10.KAT 129/12683
B3 46 DAIRE 398/82696 10.KAT 129/12684
B3 47 DAIRE 338/82696 11.KAT 129/12685
B3 48 DAIRE 254/826%6 11.KAT 129/12686
B3 49 DAIRE 420/82696 11.KAT 129/12687
B3 50 DAIRE 402/82696 11.KAT 129/12688
B3 51 DAIRE 340/82696 12 KAT 129/12689
B3 53 DAIRE 420/82636 12.KAT 129/12651
B3 54 DAIRE 404/82696 12.KAT 125/12692
B3 55 DAIRE 340/82696 13.KAT 125/12693
B3 57 DAIRE 422/82696 13.KAT 129/12695
B3 58 DAIRE 406/82696 13.KAT 129/12696
B3 59 DAIRE 342/82696 14 KAT 129/12697
B3 60 DAIRE 258/82696 14 KAT 129/12698
B3 61 DAIRE 424/82696 14.KAT 129/12699
B3 62 DAIRE 408/82696 14.KAT 129712700
B3 63 DAIRE 344/82696 15.KAT 129/12701
B3 64 DAIRE 258/82696 15.KAT 129712702
B3 65 DAIRE 426/82696 15.KAT 128/12703
B3 66 DAIRE 410/82696 15.KAT 129/12704
B3 67 DAIRE 346/82696 16.KAT 129/12705
B3 68 DAIRE 260/82696 16.KAT 129712706
B3 69 DAIRE 428/82696 16.KAT 129/12707
B3 70 DAIRE 412/82696 16.KAT 129/12708
B4 1 DAIRE 388/82696 ZEMIN KAT 129/12709
B4 2 DAIRE 296/82696 ZEMIN KAT 129/12710
B4 3 DAIRE 398/82696 ZEMIN KAT 129/12711
B4 4 DAIRE 370/82696 ZEMIN KAT 129/12712
B4 5 DAIRE 390/82696 1.KAT 129/12713
B4 6 DAIRE 316/82696 1.KAT 129/12714
B4 7 DAIRE 378/82696 1.KAT 129/12715
B4 8 DAIRE 338/82696 1.KAT 129/12716
B4 9 DAIRE 392/82696 2.KAT 129/12717
B4 10 DAIRE 318/82696 2.KAT 129/12718
B4 11 DAIRE 380/82696 2. KAT 129/12719
B4 12 DAIRE 340/82696 2.KAT 129/12720
B4 13 DAIRE 394/82696 3.KAT 129/12721
B4 14 DAIRE 318/82696 3.KAT 129/12722
21
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B4
B4

B4
B4
B4
B4

B>
BS
B>
B5
B5
BS
B>
BS5
B5
B5
B>
B5
BS
BS
B5
B5
BS
B5
B5
B85
B5
B5
B5
BS
BS
BS
B5
B5
B5
BS5
BS
B6
B6
B6
Bé
B6
BE6
E6
B6
B6
B6
B6

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

382/82696
342/82696
396/82696
320/82696
384/82696
344/82696
398/82696
322/82696
386/82696
346/82696
302/82696
194/82696
436/82696
282/82696
230/82696
448/82696
326/82696
450/82696
284/82696
326/82696
248/82696
452/82696
286/82696
328/82696
248/82696
454/82696
288/82696
330/82696
250/82696
456/82696
332/82696
250/82696
460/82696
256/82696
462/82696
256/82696
464/82696
258/82696
466/82696
296/82696
258/82696
192/82696
214/82696
432/82696
318/82696
288/82696
444/82696
244/82696
320/82696
290/82696
446/82696
246/82696

3.KAT
3.KAT
4.KAT
4.KAT
4.KAT
4. KAT
5.KAT
5.KAT
5.KAT
5.KAT

1.BODRUM KAT
1.BODRUM KAT

ZEMIN KAT

ZEMIN KAT

ZEMIN KAT
1.KAT
1.KAT
2.KAT
2. KAT
2.KAT
2. KAT
3.KAT
3.KAT
3.KAT
3.KAT
4 KAT
4 KAT
4 KAT
4. KAT
5.KAT
S.KAT
5.KAT
6.KAT
6.KAT
7.KAT
7.KAT
8.KAT
8.KAT
9.KAT
9.KAT
9.KAT

1.BODRUM KAT |

ZEMIN KAT
ZEMIN KAT
1.KAT
1.KAT
1.KAT
2.KAT
2 KAT
2.KAT
2.KAT
3.KAT

129/12723
129712724
129/12725
129/12726
129712727
129712728
129/12729
129/12730
129/12731
129/12732
125/12733
129/12734
129/12735
129/12736
129/12738
129/12739
129/12741
125/12743
129/12744
129/12745
129/12746
125/12747
129/12748
129/12749
129712750
129/12751
129/12752
129/12753
129/12754
129/12755
129/12757
128/12758
129/12759
129/12761
129/12762
129/12764
129/12765
129/12767
129/12768
129/12769
129/12770
129/12771
129712773
130/12776
130/12778
130/12779
130/12780
130/12781
130/12782
130/12783
130/12784
130/12785
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B6 16 ~ DAIRE | 322/82696 3.KAT 130/12786
B6 17  DAIRE 292/82696 3.KAT 130/12787
B6 18 DAIRE  448/82696 3.KAT . 130/12788
B6 19 .~ DAIRE = 248/82696 4. KAT . 130/12789
B6 20 DAIRE = 322/82696 4.KAT ~130/12790
B6 | 21 _ DAIRE 292/82696 4.KAT 130/12791
B6 22 . DAIRE 450/82696 4.KAT 130/12792
B6 23  DAIRE 248/82696 S.KAT 130/12793
B6 24 .~ DAIRE =~ 324/82696 5.KAT . 130/12794
B6 25 DAIRE =~ 294/82696 5.KAT . 130/12795
B6 26 ~ DAIRE 452/82696 5.KAT 130/12796
B6 27 DAIRE = 250/82696 6.KAT  130/12797
B6 28 . DAIRE 328/82696 6.KAT 130/12798
B6 29 DAIRE = 298/82696 6.KAT . 130/12799
B6 30 .~ DAIRE ~ 456/82696 6.KAT ~ 130/12800
B6 31 DAIRE = 252/82696 7.KAT  130/12801
B6 32 . DAIRE | 328/82696 7.KAT . 130/12802
B6 33 DAIRE = 298/82696 7.KAT 130/12803
B6 34  DAIRE 458/82696 7.KAT 130/12804
B6 35 . DAIRE 254/82696 8.KAT 130/12805
B6 36  DAIRE 330/82696 8.KAT . 130/12806
B6 37 ~ DAIRE = 300/82696 8.KAT . 130/12807
B6 38 DAIRE | 460/82696 8.KAT ~ 130/12808
B6 39 ~ DAIRE | 254/82696 9.KAT 130/12809
B6 41 DAIRE = 302/82696 9.KAT 130/12811
B6 42 DAIRE 462/82696 9.KAT 130/12812

Not; 724 ada 1 parseldeki Emlak Konut GYC A.S.nin toplam 72980/82696 arsa payina karsihik gelen
arsa alany 12.469,28 m2'dir.

4.2, TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1, TAPY KAYITLARI INCELEMESI

19.08.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirlag0d Tasinmaz Dederleme
Modull Sistemi'nden temin edilen *Tasinmaziara Ait Tapu Kaydi” belgelerine gére taginmazlar
Gzerinde herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayia serhe rastlanilmamgtir,

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMAST HAKKINDA GORODS

Rapor konusu proje parsellerinden 719 ada 1 parsel, 722 ada 1 parsel, 723 ada
1 parsel ve 724 ada 1 parsel lizerinde kat irtifala kurulmus olup kat miilklyetine
gecilmemistir. Tim tasinmazlarin fiili kullarsm sekli tapudaki nitelijine uygun olup
inga edilmekte olan projenin vasal izinleri alinmistir. Tapu Kkayitlart Incelemesi
itibariyle rapor konusu tasimmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimler!
cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhi@i portféyilinde “projeler” bashis altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gbris ve kanaatindeyiz.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iIMAR DURUMU BILGILERI

Merkezefendi Belediyesi imar ve Sehircillk Midirliigi‘nde yapilan incelemeye qbre;
degerlemeye konu parsellerin 03.01.2013 tarih ve 257 Sayi Bakanhk Olur'u ile onaylanan
1/1000 8lgekli Denizli Merkez ligesi Ugler Beldesi Gakmak Mahallesi, 945 Parsel Uygulama fmar
Plani'nda paftasinda kalmaktadirlar. Parsellerin sahip oldugu lejand ve yapilagma sartlari
asadidaki tabloda listelenmistir.

ADA PARSEL YUzZOLCUMO

NO o LEJAND YAPILASMA SARTLARI

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 i ‘_ 14.227,02 Konut Emsal (E): 2,00 - Hmax: Serbest
. 719 i 17.079,48 Konut Emsal (E): 2,00 - Hmax: Serbest
720 1 12.441,35 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 Editim 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): Yapiun bitiin katlardaki alanlan toplamimin parsel alanma oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve ¢ati katlar ve kapali gtkmalar dahil kullantabilen
bitiin katlarnn |s|kI|kIar ciktiktan sonraki alanlan toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMEST

Merkezefendi Belediyesi Imar Midurligi'ndeki parsellere ait argsiv dosyasinda yapilan
incelemelerde parseller lUzerinde yer alan bloklara ait yeni yap) ruhsatlan lle tadilat yapt
ruhsatlan agadida tablo halinde listelenmistir.

'YENI YAPI RUHSATLARI
Ada/Parsel Ruhsat = Ruhsat Bag.Bél. Kat . JoPlam Yapi
No BlokNo  ‘rarihi  No  Adedi Adedi IMS3FAlaM g
7161 A 29.01.2016 126 = 58 | 7 | 9.349,00 IV-A
717/1 A 29.01.2016 127 91 14  11.684,00  IV-A
A 29.01.2016 128 72 19 14.420,22 V-A
B _29.01.2015i 129 24 7 5.708,76  IV-A |
Cl1  29.01.2016 130 36 11  7.81371  IV-A
718/1 C2  29.01.2016 131 40 11 863813  IV-A
€3 20.01.2016 132 40 12 8.673,85  IV-A
C4 1 29.01.2016 133 = 44 12 949827  IV-A
A 29.01.2016 134 76 20  15559,51  V-A
Bl  29.01.2016 135 24 7 583035 IV-A
B2  29.01.2016 136 24 7 | 583035  IV-A
71971 Cl1  29.01.2016 137 47 15  10.404,99  IV-A
€2  29.01.2016 138 52 | 15 = 11.457,47  IV-A
D 29.01.2016 139 | 57 | 20 15.630,44  V-A
A1 29.01.2016 140 76 20 1588516  V-A
B1 29.01.2016 141 24 7 595237 IV-A
B2  29.01.2016 142 24 7 5095237  IV-A
7201 C1  29.01.2016 143 36 11 8.147,14  IV-A
C2  29.01.2016 144 40 11  9.006,74  IV-A
C3  29.01.2016 145 36 11 8.147,14  IV-A
C4  29.01.2016 146 40 11 | 9.006,74  IV-A
D 29.01.2016 147 57 20 1595758  V-A
211 A 29012016 148 1 5  5711,21  IV-A
e B 29.01.2016 149 1 5 440041  IV-A
_— A 1022016 158 165 22  28.450,01  V-A
B 20.01.2016 156 @ 15 4 2.939,86  IV-A
723/1 | . 129.01.2016 155 = 69 7 | 11.682,15  IV-A
A 29.01.2016 150 76 21 15.330,78  V-A
B 29.01.2016 151 24 8 574464  IV-A
7241 c1 29.01.2016 152 36 11 7.862,81  IV-A
C2  29.01.2016 157 40 11 8.692,42  IV-A
c3 29.01.2016 153 36 12 7.862,81  IV-A
C4  29.01.2016 154 40 12 8.692,42  IV-A
TOPLAM 1521 325.923,81
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Ada/Parsel Ruhsat

No Rotah Tarihi s edi Sinifi
716/1 T1 129.09.2017 1578 @ 80 @ 13 | 13.16040 @ IV-C
7177/4  F  28.09.2017 1579 98 13 13.161,72  IV-C
El 123.06.2017 814 | 36 11  7.624,79 IV-A
. B2 2206.2017 815 @ 40 11 7.800,93  IV-A
718/1 E3 $22,06.2017 816 | 37 12 = 841089 IV-A
E4 22.06.2017 817 = 41 12 8.462,16  V-A
ES 122.06.2017 818 | 54 i3 13.742,88  V-A
E6 $22.06.2017 819 24 7 6.262,06 | IV-A
D1 128.04.2016 582 24 7 | 7.050,30 @ Iv-A
D2 128.04.2016 583 @ 76 20 @ 14.196,92 @ V-A
719/1 D3 128.04.2016 584 50 16 | 10.701,83 | Iv-C
D4 128.04.2016 585 56 @ 16 @ 11.740,19 IV-C
D5 128.04.2016 586 72 19 14,072,864  V-A
D6 128.04.2016 587 24 7 | 7.259,49 IV-A
Al 28.09.2017 1580 24 7 711383  IV-A
A2 129.09.2017 1581 52 18 = 13.032,46  V-A
A3 129.09.2017 1582 @ 43 @ 12 | 7.969,21 Iv-C
720/1 Ad 29.09.2017 1583 3¢ = 12 7.938,67 Iv-C
AS 129.09.2017 1584 24 8 = 7.129,39  IV-A
AG 29.09.2017 1585 = 56 20 14.008,91 = V-A
A7 129.09.2017 1586 @ 36 10 = 8.497,35  IV-A
A8 129.09.2017 1587 = 33 10 7.399,55 IV-A
723/1 c1 0 3.08.2016 943 163 21 @ 20.274,59 @ V-A
_ c2 1 3.08.2016 944 26 5  9.740,54 IV-A
~ 723/1 T2 Ticaret Bloju 26.04.2017 523 @ 98 15  16.808,67 IV-C
B1 28.04.2106 588 @ 36 11 = 8.673,55 vV-C
B2 28042106 589 40 11 = 8.402,26 Iv-C
724/1 B3 128.04.2106 590 70 19 13.427,60 V-A
_____ B4 1 28.042106 591 24 8 | 6,576,60 IV-A
BS 128.04.2106 592 33 12 811140  Iv-C
B6 128.04.2106 593 42 12 8.264,64  IV-C
' TOPLAM 1556 317.016,72

Proje kapsammdé; parseller Gzerinde ingaat devam blokltarin yapi denetim igleri Selguk Bey
Mahallesi, 605 Sokak, No: 10 Merkezefendi / Denizli adresinde konumly Candz Yapi Denetim
Limited Sirketi tarafindan yapilmaktadir.

4.3.3. iIMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

flgili mevzuat uyarinca parseller Gizerinde gerceklestitilien projenin gerekli tiim izinleri
alinmig olup proje icin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Imar durumu Incelemesi itibarlyle rapor kenusu taginmazlann sermaye piyasas
mevzuat: hiikiimleri: gergevesinde gayrimenkul vyatirim ortakhd) @ portfdyiinde
“projeler” bashi§ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.
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4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemeterde son 3 yillik donemde deferlemeye konu gayrimenkullerin malkiyet
durumunda asadidaki degisikligin oldugu belirlenmistir.,
= S6z konusu parseller; Toplu Konut Idaresi miilkiyetindeki 945 no'lu parselin
22.11.2013 tarih ve 24165 yevmiye no ile ifraz islem| sonucunda clusmustur.
» 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 tarth ve 2045 yevmiye no lle Emlak Konut GYQ A.5.
milkiyetine gegmiglerdir.
=« 27.01.2016 tarihinden sonra 719 ada 1 parselde 19.12.2018; 722 ada 1 parselde
11.£0.2018; 723 ada 1 parselde 17.01.2019; 724 ada 1 parselde ise 19,12.2018
tarihinde kat irtifaka kuruimustur.
4.4.2. iMAR DURUMUNDAK]I DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin Imar
durumunda herhangi bir dedisiklik bulunmacdigi belirlenmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETiIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON (¢ DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu proje igin daha Once hazirlanan degerleme
raporu bulunmamaktadir,

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE (PROJEYE) fLiSKIN ANALIZLER

5.1, KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERE

Dederlemeye konu proje; Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Gakmak 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 1-2 no'lu parseller, 722 ada 1 no'lu
parsel, 723 ada 1 no'lu parsel vé 724 ada 1 no'lu parsel Gzerinde yer alan Evora Denizli

Projesi‘dir,
Projeye ulasim; Ali Manm Bulvan Gzerinde Menderes Bulvan istikametinde gidilirken
sirasiyla 650. Sokak ve 648, Sokak tabeilalarindan dénilerek ulasim saglanmaktadir.

Yakin ¢cevrede Denizli Hilal Cami, Ugler Aile Saglifi Merkezi, Ugler Ilks&retim Okulu, Nalan
Kaynak Anadolu Lisesi.ilte 500 Evier Sitesi, Umut 2 ve 3 Konutlari, 800. Yl Kenutlan gibi toplu
konut projeleri bulunmaktadir,

Bdige, orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Konumu, utagim rahathdi, gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi ve bdlgede benzer
tzelliklere sahip nitelikli proje bulunmamasi projenin dederini olumlu ydnde etkilemektedir.

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

Tasinmaz, Merkezefendi Belediyest simirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptlr.
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5.2. PROJENIN KONUMLANDIGI PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERE
» FEvora Denizli Prejesi, 10 ayn parsel (zerinde konumlanmakta olup parsellerin VU25|CUmﬁ
asadida tablo halinde listelenmigtir.

PARSELLERDEKI  EKGYO HISSESINE
EKGYO HiSSESI  DUSEN KISIM (m?

ADA NO PARSEL NO YU0zZOLCUMO (m?)

716 1 _ 6.094,21 1/1 . 6.094,21

717 1 3.031,06 1/1 3.031,06

718 1 14.227,02 1/1 . 14.227,02

719 1 17.079,48 91660/100854 15.522,49

720 1 19.441,35 1/1 19.441,35

721 1 , 7.037,06 f in 7.037,06
721 2 | 6.803,50 - 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 72980/82696 12.469,28

Not 1: Parsellerden 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 parsellerde kat irtifaki kurulmus ve bu parseller
izerinde yer alan ve kat irtifaki kurulmus toplam 96 adet tasinmazin satis ve tapu devir islemieri
tamamlanmistir. Dederlemede 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 parsellerdeki Emlak Konut
GYO A.S. millkiyetinde bulunan tasinmazlann arsa paylarina kargihk gelen arsa alanlar
dikkate alinmigtir,

Not 2: Evora Denizli projesi "Denizli Merkezefendi Arsa Satisi Kargihdi Gelir Paylagimi Isi” kapsaminda
inga edilmektedir. Proje stzlegmesi 721 ada ve 2 no'lu parseli de kapsamakta olup sz kenusu
parsel kamu ortaklik pay (EJitim Tesls Alani) olarak aynlmig clup izerinde uygun yapilasma
gerceklestikten sonra ilgili kuruma devredileceljinden dederleme digi birakilmigtir,
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* Parsellerden 716/1, 717/1, 723/1 parseller lizerinde 1 adet biok, 718/1, 719/1 ve 724/1
parseller Gzerinde altisar adet blok, 720/1 parsel (izerinde 8 adet blok, 721/1 ve 722/1
parseller iizerinde ikiger adet blok olmak lizere toplam 33 adet blok bulunmaktadir, 721/1
parsel Uzerinde 2 adet okul blogu bulunmaktadir.

» Parseller Ozerindeki projeye ait bloklann insaat isleri devam etmektedir.

» Parseller genel olarak dliz bir topografik yapiya sahiptir.

* Parseller, dikdértgene benzer bir geometrik sekle sahiptirler.

= Bélgede altyap: tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

= Parseller Uzerinde gergeklestirilen proje Igin Emlak Konut GYO A.S. ile Teknik Yapi Konut
San. Ve Tic. A.G. — Teknik Yapi Teknik Yapilar San. Ve Tlc. A.S. - UCD Yap A.S. is Ortakhg
arasinda 14.09.2015 tarihinde sézlesme yapilmistir. S6zlesmenin detaylar agagidaki gibidir.
Arsa Satis Karsih§ Satis Toplam Geliri (ASKSTG)=717.432.765,-TL + KDV
Arsa Satis Karsiligi Sirket Pay! Gelirl Orani (ASKSTPO)=% 18
Arsa Satis Karsih§ Asgarl Sirket Payi Toplam Geliri (ASKSTPG)=129.137.897,70TL

* Parseller lzerinde inga edilmekte olan proje igin ruhsatlar ahnmistir. Buna gére 716/1,
717/1, 723/1 parseller Uzerinde 1 adet blok, 718/1, 719/1 ve 724/1 parseller (zerinde
altisar adet blok, 720/1 parsel lUzerinde 8 adet blok, 721/1 ve 722/1 parseller {izerinde
ikiger adet blok clmak lzere toplam 33 adet blok bulunmaktadir. 721/1 parsel lizerinde 2
adet okul blogu bulunmaktadir,

* Proje kapsaminda 1481 adet konut, 75 adet diikkan ve 2 adet &zel okul olmak Gzere 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 ingaat igleri devam etmekte olup genel ingaat seviyesi
% 48,73 mertebesindedir.

» Parseller lizerindeki projeye ait: yapi ruhsatiarina gére bloklarin genel &zellikleri asadidaki
tabloda sunulmustur.

Toplam
Ingaat
Alani (m?

Ruhsat
Tarihi

Ada/Parsel

Ruhsat
No

Bag. B&l,
Adedi

Kat
Adedi

Yap)

Blok No Smifi

No

. 716/1 | Ti | 29.09.2017 1578 80 | 13 | 13.16040  IV-C |
717/1 F 1 28.09.2017 1579 98 | 13 | 13.161,72  IV-C
. E1 23062017 814 | 36 | 11 | 7.624,79 | IV-A
B2 1 22,06.2017 815 | 40 11 | 7.800,93  IV-A
781 | B3 22062017 816 ]' 37 12 | B8.410,8% | Iv-A
| E4 22.06.2017 | 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 1 28.04.2016 582 = 24 7 7.050,30  IV-A
'Y D2 | 28.04.2016 83 76 20 14.196,92 | V-A
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| 28.04.2016 | 584

D4 28.04.2016 |

DS
. Ds
T AL
A2
A3
Ad
A5
A6

720/1

A7

A8
A
B

-
- 72211 =

723/1

721/1

Blogu
Bl

724/1

T2 Ticaret

| 28.04.2016 586

| 28.04.2016

| 28.09.2017
29.09.2017
1 29.09.2017
29.09.2017
$29.09.2017

29.09.2017
129.09.2017
' 29.09.2017
1 29.01.2016
29.01.2016
 3.08.2016
 3.08.2016

26.04.2017

| 28.04.2106

| 28.04.2106

| 28.04.2106
28.04.2106

| 28.04.2106
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» Proje biinyesindeki toplam satilabilir alanin ada/parsel bazinda dadihmi asadida tablo

halinde sunulmugtur,

ADA/PARSEL NO
716/1
717/1
718/1
719/1 |
720/1 |

722/1 |
723/1 |
724/1

SATISA ESAS BRUT m2 ALANE

ADA/PARSEL NO
716/1
717/1

72211

723/1

ADA/PARSEL NO
7211

ADEDI
60 4.622,60
87 6.569,73
232 38.471,00 -
302 46.967,68
307 52.768,45 N
171 - 14.300,42
72 ~ 5.511,70
250 38.362,71
1481 207.574,29
ADEDI  SATISA ESAS BRUT m2 ALANI
20 2.526,65
11 1.043,14
18 2.026,60
26 3.489,99
9.086,38
o B AMAVL |
ADEDI  SATISA ESAS BRUUT m2 ALANE
2 9.081,66
2 9.081,66

TOPLAM

» Proje biinyesindeki konut, diikkan ve &ézel okulun ada/parsel bazinda bloklara gére satis briit
kullanim alan dagihmi asagida ana baghklar altinda tablo halinde sunulmustur.

30 _
Ali. %H RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/033

50 16 | 10.701,93  Iv-C
585 56 16  11.740,19  Iv-C

72 | 19 14.072,84  V-A
587 24 7 725949 | IV-A
1580 24 7 7.113,83  IV-A
1581 52 18 | 13.032,46 V-A
1582 43 12 | 7.969,21  IV-C
1583 39 12 7.938,67 v-C
1584 24 8 712939  IV-A
1585 56 | 20  14,008,91  V-A
1586 36 | 10 8.497,35  IV-A
1587 33 | 10 7.399,55  IV-A
148 1 5 5.711,21  IvV-A
149 i 5 4.400,41  IV-A
943 163 21 20.274,59  V-A
944 26 5 9.740,54 | IV-A
523 98 15 16.808,67 Iv-C
588 36 11 8.673,55  IV-C
589 40 11 840226  IV-C
500 70 19 | 1342760  V-A
591 24 8 | 6.576,60  IV-A
592 | 38 12 8.111,40 V-C
593 42 12 8.264,64 v-C



Satis Briit Kullanim
Alan Arahgi

Ada/Parsel No Blok No

Adedi Toplam

i+1 | 61,66-88,04 60
716 T DUKKAN | 10387-20940 20 99
141 62,65 - 82,62 87
?17/1 | F .~ DUKKAN 70,25 - 188,20 o1 8
241 97.77- 144,33 20
Bl 3+1  14452-14839 6 36
4+1 179,81 - 200,13 10
241 109,15 - 142,86 20
E2 3+1 146,86 - 152,13 10 40
a4+l 17797-19808 10
241 9839-14524 21
E3 341  140,09-14933 6 37
718/1 | a+1 | 196,88-201,3% 10
241 97,38-143,75 21
E4 341 138,66-147,80 10 a1
441 10486-19932 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 1
E6 341  142,26-18588 23 24
2+1 154,47 N
PL 341 14713-18647 23 %
2+41 | 106,85- 163,06 54
D2 341 | 186,04- 188,43 22 76
241 114,22 - 147,28 28
D3 341 147,35-148,65 8 50
4+1 | 198,69 - 201,06 14
719/ 241 10595-14381 28
D4 3+1 | 142,04 - 145,84 14 56
 a#1 | 19666-199.00 14
241 106,93 - 163,20 52
- b5 3#41  186,19-188,59 20 72
241 154,47 1
D6 341 147,13- 18647 23 24
241 154,53 B
Al 341 | 142,43-186,08 23 24
i+t 7572 1
241 131,34- 184,52 17
A2 3#1 186,69 - 188,57 18 52
5+1 | 288,12 16
1+1 _ 84,63 1
720/1 - 2¢1  97,11-14350 22 a3
341 138,44 - 147,53 10
441 194,27-199,00 10
141 85,46 1
241 98,07-14491 22
Ad 341 139,91-14898 & 39
4+t 196,18-200,96 10
A5 3+1 145,55 - 189,69 24 24
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2+1 _ 132,41 - 157,37 .18
A6 341 186,89-188,78 | 20 56
5+1 | 281,25 - 288,43 .18
_ 2+1 _ 96,77 - 143,01 18
A7 3+t 143,22 - 147,02 9 | 36
4+1 , 175,72 - 198,31 S
2+1 _ 97,58 - 144,20 18
A8 3+1 | 144,41 - 148,24 . 6 33
_ 4+1 _ 177,17 - 199,96 9
A OZEL OKUL 4.905,64 | 1
721/ B OZELOKUL 4.352,87 1 2
_ 1+1 _ 58,55 - 81,70 107
c1 _ 2+1 , 98,70 - 106,01 . 54 163
722/1 DUKKAN | 86,77 - 202,38 2
o 1+1 68,77 - 111,18 10 2
_ DUKKAN 66,76 - 535,53 16
1+1 61,20 - 87,41 72
723/1 _ T2 DUKKAN 77,58 - 296,45 . 26 o8
241 114,75 - 148,43 20
B1 3+1 _ 147,73 - 149,05 6 36
4+1 , 176,31 - 199,20 10
2+1 _ 106,50 - 145,01 20
B2 3+1 _ 142,49 - 146,28 10 40
4+1 174,57 - 197,25 10
2+1 104,58 - 166,18 50
B 5y 186,40 - 188,78 20 70
724/1 B4 _ 3+1 _ 146,49 - 187,20 24 24
1+1 85,23 1
2+1 115,39 - 149,25 21
BS 3+1 _ 144,52 - 148,55 _ 6 38
4+1 _ 195,69 - 200,31 1
1+1 84,37 1
2+1 107,08 - 145,79 2
£8 3+1 137,96 - 147,06 10 42
4+1 193,69 - 198,30 10

= Proje bilnyesindeki konut, dikkan ve 6zel okulun satiga esas brit kullanim alani ile tahsisli
alan dadilimi agadida ana baghkiar altinda tablo halinde sunulmugtur,

ADET BRUT ALAN TAHSISLI ALAN
1+1 _ 341 25.748,86 0,00
2+1 _ 565 _ 74.168,93 0,00
3+1 377 _ 63.709,57 0,00
4+1 , 146 , 28.904,35 0,00
5+1 , 52 _ 15.042,58 _ 0,00
DUKKAN _ 75 9,086,38 _ 2.658,24
OZEL OKUL 2 9.081,66 | 0,00
TOPLAM 1558 225.742,33 2.658,24

Not: Rapor konusu parseller izerinde geligtirilen projenin dederinin hesabinda yukaridaki bilgiler dikkate
ahnmigtir, Sz konusu projeden farklt bir proje uygulanmas: durumunda (tadilat ruhsati, tadilat
projesi alinmasi durumda} bu raporda gelir yaklasim yénteml ile ulasilan dederler gecersiz
olacaktr.
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GAYRIMENKLUIL OEGERLEME

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi
En verimli ve en iyi kullamim, bir varhdin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve

finansal olarak karli olan en yiiksek duzeyde kullanimidir. En verimli ve en iyl kullanim, bir
varhigin mevecut kullamminin devami va da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmasimin varlik icin teklif edecedi fiyabh hesaplarken varlik Igin planladii kullamma gore
belirlenir.

Yukandaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin kenumlan, biyiiklikleri,
ve imar durumlart dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullamm seklinin “blinyesinde ticari
iinitelerl barindiran nitelikli bir konut projesi gelistirilmesl” uygun olacadi gorils ve
kanaatine varlmstir,

6. BOLOM PAZAR BiLGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yih Mart ayinda Bulgaristanin liman kenti Varna'da diizenlenen Avrupa Birligi-
Tiirkiye zirvesi, 24 Haziran 2018'de Turkiye tarihindeki ilk bagkanlik segimi olan
Cumburbaskanlidi ve Milletvekilligi Genel Secimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiisti
halin kaldirilmas: gibi siyasi gelismeler ekonomik gdriinimde ana faktdr olmaya devam etmis

ve ekonomide 2018 yili itk yansinda bekle-gbr stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biyiime 2018 wilinmn ilk yarisinda istikrar kazanmig ve giciinl korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde bliyilme daha istikrarl: bir goriinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyime yilin ilk ceyredinde yavaslamig, bu tlkeler icin yil
sonu tahminleri asadi yénli glincellenmistir. Gelismekte olan lilkelerde ise, deder kaybeden
para birimleri, ylkselen petrol fiyatlarn ve dis ticarette kiresel 8l¢cekte artan korumacilik
séylemleri nedeniyle biyiime gérintimi Olkeler arasinda farkiilagmaktadir. Yikselen emtia
fiyatlar ve enerji fivatlarina kargin, tiketici ve gekirdek enflasyon oranlan kiiresel &lgekte iliml
seyretmektedir. Olumlu biylime :performans1 ve destekleyici maliye politikasina badli olarak
Amerikan Merkez Bankasi‘mn (FED} para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir:onceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 8iclide yUkselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolanndak! yiikselis son dénemde kiiresel finansal
pivasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan lilkelere y&nellk risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfoy alomlarmda yihin ikinci ceyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydediimistir.

2018 yilinin ikinci ¢eyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakhklar ve gelismekte
olan filkelerln risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari ack ile
enflasyonda goérilen yikselisin etkisiyle Tiirkiye'nin Glke risk primi ile doviz kurlarina dair
gdstergeler dijer gelismekte olan Ulkelerden olumsuz sekilde aynismistir. Sikilagsan finansal
kogullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin igletmelere uyguladigy kredi standartlan da
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sikilagmis; yavaglayan faalivetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin biylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
6.1.1. GSYIH Blylime Oram

2017 yih igin yilbk GSYIH biiyime orani, %7,4 olarak agiklanmustir. 1. Ceyrek ve 2.
Ceyrek 2018'deki GSYH biliyme oranlan ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmigtir.
Yilin ilk ceyredinde sirasiyla %11 ve %#6,3 oranlarinda artan hanehalkt tiiketiminin artisindaki
yavaslama (%1,1) nedeniyle Turkiye'nin bilylme ivmest 2018 yih 3. Ceyrek diliminde azalmis
ve %1,6 olarak aciklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanhdi'min 201%-2021 Yeni Ekoncmi
Programi (YEP} 2018 wih icin %3,8 bliylme beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi
biiyiime oranini sirasiyla 9%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir,

10%

IIILIH.

2016 2017 2018* 219" 2020~ 2021

G7 Ekonomilert

Euro Bélgesi

Geligmakte Olan Ulkeler
u Gelismekte Otan Ulkeler - Avrupa
= Tlrkiye

*Tahmini / Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Griindm Rapory, Ekim 2018, L

6.1.2. Enflasyon

Tiiketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gére 2018 yili Aralik Ayinda bir éncekl
aya gore %0,40 disls, bir dnceki yilin Arahk ayina gére %20,30; bir dneki yihn aym aymna
gore %20,30 ve 12 aylik ortalamalara gére %16,33 artis gerceklesmistir. 2019 yili Subat
ayinda bir 8nceki aya gore %0,16, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %1,23, bir énceki yilin aym
ayma gore %19,67 ve on ikl aylk ortalamalara gore %17,93 artis gergeklesmistir.

30,00
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gdre Dedigim
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6.1.3. Ddviz Kurlarn

Amerikan Merkez Bankasi'nin {FED) sikilagtina para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tlrk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolan {(USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlaridaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldifi tedbirlerle
yvilin son ceyredinde doviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma saglanmgtir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. Tiiketicl Gilveni

Tuketici Guven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylk siiregte genel ekonomik g&rinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlanna iliskin beklentilerini digmektedir. 2018 yil
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili 1. Ceyrek sonunda 78,65 seviyesine gelmistir.

Tiketici Gaven Endeksi
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yansinda bagkanlhk ve milletvekilli§i genel secimlerinin yam
swra Turk Lirasi'min zayif gériinimiinden kaynaklanan slyas! ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Bir¢ok yatinmc Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirrm Kkararlanm ertelemistir. Aligverls merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyelerl
2018'in ilkk vanyilinda 2017 yihinin iik vansina kiyasla hafif bir diislis gdstermistir. Bununla
birlikte sdz konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru
bir artis gdzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatinmalanna %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. £6z konusu rakip piyvasalann yani sira; Haziran
ay\ itibanyla %15 seviyesini agsan enflasyondan kaynaklanan yliksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olugturdudu arz fazlas riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular meveuttur.

Ofis piyasas), yabanc firmalarnn Tdrkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daraimasi nedeniyle kiraci dostu bir gdrinlim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlannin gectigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmusgtur.
S6z konusu yerel kogullara ek ofarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasim kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundudu bélgedeki dider tlkelerin
yan sira kuresel ofis yatinmalarnina diglik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis
Avrupa pazarlanyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyvasasinda yabanca yatirmclarin tercihlerini belideyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki pivasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve egitim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak lizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yilksek gelir ve getiri
oranlannin yani sira, dzellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakk
kazanma durumu yabanc yatinmcillann ilgisini ¢ekmektedir. Yabanc yatirimolann Tiirkiye
emlak piyasasina olan ilgisi son (¢ yilda Snemll bir disiis gdstermistir, Diger yandan,
gayrimenkul yvatinminda ciddi bir yatinm istahs ofan verli yatinmoa sayisi da ¢ok yiiksek
goriinmemektedir. Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye
gereksinimlerini karsilamak icin portfoylerindeki milkleri satmasi beklenen bazi bayik sirketler
nedeniyle fiyat seviyesinin daha da diigsmesi dngdriiimektedir. Yabanc sermayenin eksikligi ve
borg finansmaninin pahal olmasi g6z &nune alindijinda; piyasadaki firsatiam takip eden
yabancl yatimnmelarnn yatirim kararim almas: icin fiyat saeviyesini digiirmek ve getiri oramn)
artirmak diginda bir ¢cézlm yakin gelecekte gériinmemektedir.
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6.2. BOLGE ANALiZi
6.2.1. DENIZzLI iLi

Denizli, Anadolu Yanmadasi'min glineybati, Ege Bdigesi'nin  glineydodusunda vyer
almaktadir. Ege ve Akdeniz Bélgeleri arasinda bir gecit durumundadir. Denizli ilinin her (ki
bilge Uzerinde de topraklam vardir. Doguda Civril ilgesi Gumiigsu - Gokgdl Kéyii, Dinar
sininnda  Efekli Tepe; babida Aydin ve Manisa; giineyde Mudla; kuzeyde ise Usak illeri ile
komsgudur,

YOzdlcOmi 12.134 km?, denizden vyiiksekligi ise 219 m'dir. Havasi ve dofasi Ege
Bolgesi'nin ortalamalanm yansitir. Kislar 1hk ve vadish gegmektedir. Ilde willik sicakhk
ortalamasi 15,8°C"dir.

Sanayi, ihracat ve ticaret merkezi olan Denizli, ayni zamanda 65 bine yaklasan {iniversite
6grencisine ev sahiplidi yapmaktadir. Bir yilda milyonlarca yerli ve yabanc turisti adirlayan il,
bir turizm kenti olmasinin yan sira diizenlenen yerel, ulusal ve uluslararas: etkinliklerle editim,
kongre, kiltir ve sanat merkezi &zelliindedir. GEKA (Giiney Ege Kalkinma Ajansi) merkezl
Denizli‘dedir,

Dinya'da tekstilin en &nemli bagkentleri arasindadir. Kent, havlu, bornoz ve ev
tekstilinde ABD ve AB pazannda iyi bir prestije sahiptir. Aynca Serinhisar ilgesi de Tirkiye'nin
leblebi ve leblebi Grinleri ihtiyacinin %85 civanni karsttamaktadir.

Dinyaca bilinen dofia harikasi Pamukkale de sehrin simgelerinden biridir. Pamukkale,
Unesco'nun dinya kdltir mirasi listesindedir. Karahayit da uluslararas: termal bir merkezdir,
Ayrica en yiiksek dagi Honaz Dagi ayni zamanda Ege Bélgesi'nin en yiiksek dagidir (2532 m).
Sehirde UNESCQ'ya giren Hierapolis, Laodikeia, Tripolis vb. bircok antik kent bulunmaitadir.

Ayrica yoreye has Denizli horozu ile meghurdur,

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2018 yih Adrese Dayalt Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi senuglarina gdre nifusu 1.027.728 kisidir.

6.2.2. MERKEZEFENDI ILCESI

12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili On Dért flde Buyiiksehir Belediyesi ve 27
Ilge Kurulmas ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Degigiklik Yapiimasina Dair
Kanun 04.12.2012 tarihinde resmi gazetede yayimianarak yirirlige girmesiyle Denizli ilinde
Merkezefendi ve Pamukkale adwyla iki ilge kurulmustur.

Merkezefendi ilgeSi; 354 rakimda kurulu olup, Batisinda Gazi Mustafa Kema! Bulvar,
dogusunda 552, sokak ve kuzeyinde Kayalik Caddesi olmak tzere Denizli ilinin merkezinde yer
almaktadir.

ligenin dogusunda ve kuzeyinde Pamukkale, batisinda Saraykdy ve Babadadi, giineyinde
Tavas ilgeleri bulunmaktadir. Merkezefendi Ilgesine merkezdeki 42 mahalle, 2 belde ve 6 kdy
mahalle olarak badlanmig ve Merkezefendi ligesi sinirlar icerinde 50 mahalle otusmustur. Iige
yiizolciimii yaklasik 28.242 hektardir.

Tiirkive Istatistik Kurumu'nun (TUIK) haziflamis oldugu 2018 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 302.213 kisidir.
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6.3. PiYAsA BiLGILERi
6.3.1. SATILIK ARSALAR

1)

2)

3)

4)

3)

Tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan satifik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
Karahasanlt Mahallesi'nde ve degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede konumlu,
“TAKS: 0,40 - 4 Kat” yapilasma sgartlannda, “Konut Alam” lejandina sahip, 500 m2
ytz6lgimld arsa 635.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim satig fiyati ~ 1,270,-TL)

Tigill tel.: 0258 261 68 68

Yenigafak Mahallesi'nde ve dederleme konusu taginmaza yakin mesafede konumiu, “TAKS:
0,30 - KAKS: 1,50 - 5 Kat” yapiasma sartlannda, “Konut Alam” lejandina sahip, 1.812 m?
ylzdlgimlit arsa 3.950.000,-TL bedelie satiliktir. (m? birim satig fiyatl ~ 2.180,-TL)

Ilgili tel.; 0532 393 45 50

Karahasanli Mabhallesi'nde ve dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede konumlu,
“TAKS: 0,30 - KAKS: 1,50 - 5 Kat” yapilasma sartiarinda, “Konut Alan1” lejandina sahip,
8.337 m2 ylzolglimlii arsa 19,950.000,-TL bedelle satiliktir.

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

Cakmak Mahallesi'nde ve degerleme konusu taginmaza yakin mesafede konumlu, “Emsal
(E): 1,00 - 4 Kat” vapilasma sartlannda, “Konut Alam” lejandina sahip, 9.980 m2
yuzélgimld arsa 9,980.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 1.000,-TL)

ilgili tel.: 0554 872 24 60

Yenisafak Mahallesi'nde ve dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede konumlu, "TAKS:
0,30 - KAKS: 1,50 - 5 Kat" yapilagma sartlarinda, “Konut Alani” lejandina sahip, 942 m2
yuzélghmld arsa 1.650.000,-TL bedelle satihktir, (m? birim satig fiyatt ~ 1.750,-TL)

figiii tel.: 0551 650 17 72

6.3.2. SATILIK DAIRELER

Taginmaziarin konumlandidi bilgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asadidaki gibidir.
1) Karahasanli Mahallesi'nde konumlu, yeni insa ediimig, site igerisinde konumlu binanin
1. katindaki, 3+1, 165 m? alanh daire 335.000,-TL bedelle satiliktir.
{m?2 birim pazar fiyati ~ 2.030,-TL) Iigili tel: 0258 377.78 79
2) Karahasanli Mahallesi'nde konumlu, yeni inga edilmig, site Igerisinde konumlu binanin
2. katindaki, 3+1, 160 m? alanh daire 380.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 2.375,-TL) {lgili tel: 0532 163 89 83
3} Yenigafak Mahallesi'nde konumlu, yeni inga edilmig, slte igerisinde konumlu binanmn
3. katindaki, 3+1, 180 m? alanh daire 449,000,-TL bedelle satihktir,
(m2 blrim pazar flyat) ~ 2.495,-TL) [lgili tel: 0258 377 36 96
4) Karahasanh Mahaliesi'nde konumlu, yeni insa edilmis, site icerisinde konumlu binanin
2. katindaki, 341, 160 m? alanh daire 450.000,-TL bedelle satiiktir.
(m2 birim pazar fiyati ~ 2.815,-TL) igili tel: 0258 377 08 80
5) Yenigafak Mahallesi'nde konumlu, 1 yil Snce Inga edilmig, site igerisinde konumiu
binanin 4. katindaki, 3+1, 185 m? alanl daire 587.500,-TL bedelle satihktir.
(m?2 birim pazar fiyati ~ 3,175,-TL) ligili tel: 0258 377 71 60
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6.3.3. SATILIK DUKKANLAR

1) Yenisafak Mahallesi'nde ve taginmaza yakin mesafede konumlu, yeni inga edilmis bir
binanin bodrum (70 m?2) ve zemin (230 m?) katindaki toplam 310 m?2 alanih diikkan
1.830.000,-TL bedelle satiiktir. {m2 birim pazar fiyati ~ 5.905,-TL)

Iigili te): 0258 377 78 79 .

2) Cakmak Mahallesi'nde ve tasinmaza yakin mesafede konumlu, bir binanin bodrum
(112 m?) ve zemin (170 m?) katindaki toplam 282 m? alanli diikkan 700.000,-TL
bedelle satiiktir. {m2 birim pazar fiyat| ~ 2.480,-TL) Ilgiti tel: 0258 373 87 87

3) Yenigafak MahallesI’'nde ve taginmaza yakin mesafede konumlu, zemin katindaki én
bahge kullarimi-dahil 365 m2 alanl dikkan 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.

{m?2 birim pazar fiyatr ~ 3.290,-TL) ligili tel: 0258 261 01 01

4) Yenigafak Mahallesi'nde ve tasinmaza yakin mesafede konumlu, bir binanin bodrum
(220 m?) ve zemin (334 m?) katindaki toplam 534 m? alanl dilkkan 1.350,000,-TL
bedelle satiliktir. {m?2 birim pazar fiyatt ~ 2.530,-TL) Iigill tel: 0258 212 44 64

5) Yenigafak Mahallesi'nde ve tasinmaza yakin mesafede konumlu, bir binamn zemin
katindaki 457 m? alanh ditkkan 2.500.000,-TL bedelle satiiktir.

(m2 birim pazar fiyat ~ 5.470,-TL) Iigill tel: 0258 212 44 64

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu faktorler:

= Merkezi konumlar,

= Ulasim kolaylids,

= Meveut imar durumlan,

= Parsellerin bilyiikligli ve konumu itibariyle az bulunur nitelikte olmasi,

= Miisteri celbi,

= Bblgede benzer nitelikte projenin az sayida olmasi,

» Gayrimenkullerin bulundugu bélgenin altyapisinin tamamlannis clmasi.
Olumsuz faktdr:

= Dgviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin

azalmig olmas.

7. BOLUM DEGERLEME SURECi

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklasimlannin uygun ve degerlenen varliklarnnin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve acgiklanan (i¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir, Bunlarin timi, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temet degerleme yaklagimlan agagidaki gibidir.

« Pazar Yaklagimi

e Gelir Yakiagim

s Maliyet Yaklasirm
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varlidin, fiyat bilgisi elde edilebliir olan aym veya karsilastirlabilir
(benzer) varliklarla kargilagtinlmast suretiyle gdsterge niteligindeki degerin  belirlendigi
yaklagimy ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdriilmektedir: -

* Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

« Dederleme konusu varhgin veya buna dnemli diglide benzerlik tagiyan varhklarin aktif
olarak islem g&rmesi,

« Onemli Slclide benzer varliklar lie ligili sik yapilan ve/veya giincel gizlemlenebilr
Islemlerin 582 konusu olmasi.

Yukanda yer verllen durumiarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 8nemli
ve/veya anlamhb adirhk wverilmesi gerekli gériilmekle birllkte, $6z konusu - kriterlerin
kargilanamadif) agadidaki ilave durumiarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmast
halinde, degerlemeyi gergekiestirenin difer vakiasimfann uyguianip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi lle belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandirihp
adirhklandiriamayacadimi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

s Dederleme konusu varlija veya buna dnemli diglide benzer varliklara iliskin iglemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varigin veya buna dnemll diglide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
clmamakla birlikte igtfem gérmesi,

» Pazar igslemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirtlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikia dnemli  vefveya anlaml farkbhklarinin, dolayisivla da
sibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gilncel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dotma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaah, zoruniu satis igeren iglemier vb.),

+ Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligim yeniden fretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmas.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akigiarinin tek bir cari
dedere dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklastmunda varhigin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet tasarrufiarinin bugiinki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériiimektedir:

e Varlidin gelir yaratma kablliyetinin katthmeanin géziyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,
+ Dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin
makul tabminler mevcut olmakla birlikte, itgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida

olmasi.
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Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklagimimin uygulanmas: ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadig) asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
&nemlt vefveya antamh adifik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmast
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin dijer yaklasimlarin uygulamp uygulanamayacadinl ve
gelir yaklasimi ile beliflenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adidilkdandirihp
agirhkiandinlamayacadin dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

» Deferleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katthmcinin géziyle degeri

etkileyen birgok fakidrden yalnizca biri olmasi,

* Deferleme konusu variikia ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsiziiklerin bulunrnasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsiziigin bulunmasi (8rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

o Deferleme konusu varhgin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planianmis olmasi.

Gellr yaklagiminin temelini, yatinmcilann yatinmlanndan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gdrillmesi tegkit
eder.

Genel olarak yatinmailarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir} igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Mailiyet yaklasirm, bir ahcinin, gerekslz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sdz konusu olmadikga, belli bir varhk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyia
edinilmig olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varhdi elde etme mallyetinden daha
fazla ddeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge. nitelidindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmast ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dilglilmesi suretiyle gdsterge. niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima

énemli ve/veya anlamh adirhk vertimesi gerekli gériilmektedir:

» Katihmolann dederleme konusu varlikla énemii élglide aymi faydaya sahip bir varhd:
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabiimesl ve varligin, katilimcilann
dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim Sdemeye
razi olmak durumunda kalmayacakian kadar, lisa bir slirede yeniden
olusturulabilmesi,

o Varhgin dogrudan gelir yaratmamas: ve varldin kendine &zgli niteliginin gelir
yaklasiminl veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

+ Kullamlan deder esasinin temel olarak ikame dederi Srnedinde oldudu gibi ikame

maliyetine dayanmasl.
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Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
kargilanamadidi asaditdaki ilave durumlarda, malivet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya . anlamli adifhik verilebilir. Malivet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uyguianmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider vyaklasimlarin  uygulanmp
uygulanamayacagimi ve maliyet vyaklasimi ile. belirlenen gésterge niteligindeki dederi
pekistirmek amacyla adidiklandinlip  adirhiklandinlamayacagimi  dikkate almas: gerekli
gdralmeitedir:

» Katiimcilann aym faydaya sahip hir varigh yeniden. olusturmayl diisiindiikleri, ancak
varhgin - yeniden olugturulmasinin dniinde potansiyel yasal engellerin veya onermli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinim bulunmasi,

¢ Malivet yaklasimimn diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmas
(6rmegin, maliyet yaklagimimin, dederlemesi igletmenin streklitigi varsayimiyla yvapilan
bir igletmenin tasflye esasinda daha dederli olup olmadifinin teyit edilmesi amaciyla
kuliamimasi),

+ Varhgin, malivet yakiasiminda kullanilan varsayimiari son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmig bir varhidin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda gegen
sireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadidini) ve
katihmeilanin, varhdin, - tamamlandigindaki degerinden wvarhg tamamlamak Igin gereken
maliyetier ile kdr ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iligkin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dorultusunda Sermaye Plyasas) Kurulu Karar
Organi'nin 22.06,2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
gcaligmasinda yer alan bilgiler ve gartlar dikkate alindidinda, &zellikle tek bir ydéntemin
dogruluguna ve glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldudu ‘hallerde, dederlemeyi
gerceklestirenlerin bir varlidin dederlemesl| igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi

gerekmez,” yazmaktadir.
Parseller izerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederinin

tespitinde mallyet yaklasimi yéntemi, projenin tamamlanmass durumundaki bugiink(} pazar
dederinin tespitinde ise gelir yaklasimi yéntemi kullandacaktr.

Malivet yaklasimi yonteminin uygulanmasinda glincel arsa ve Insaat malivetleri dikkate
alinmistir. Gelir yaklasimi - ydnteminde uygulanma y&ntemi olan indirgenmis nakit akim)
tablosuna esas tegkil eden satig degerieri mevcut piyasa verilerinden elde edilmigtir.

2
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Degerlemeye konu tasinmaz natamam durumda olmasi nedeniyle parseller iizerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi
yontemi kuilamilmayacaktir, Ancak pazar yaklasimi yontemi; maliyet yaklasim: yénteminde ele
alinan bilesenlerden arsalarnn dederinin hesaplanmasinda kullanilacaktr.

Degerlemeye konu taginmazlanin tamamlanmasi durumunda emsal teskil edecek nitelikte
satibk bir bina veya binalar bulupamamasindan dolayl projenin tamamlanmasi durumundaki
pazar degerinin tespitinde pazar yaklagim yontemi kullamimayacaktir, Ancak pazar yaklasimi
yintemi; gelir yaklasimi ydnteminde kullarulan ortatama m2 satis degerlerinin tespitinde
kullantmstir,

Ayrica rapor ekinde proje biinyesinde yer alan 1558 adet Dnitenin bilgi amaci olarak satis
dederleri sunulmustur.. -

8. BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI
B TESPITI -

8.1. MALIYET YAKLASIMI YONTEML VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde, var olan bir yapinin ganimiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga

edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi igin baz kabul edillr. Yaklagimda gayrimenkuliin
degerinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farklt fiziksel olgudan meydana geldigl ve énemli bir
kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu - kabul edllir. Bu nedenle gayrimenkuiin
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolay
zamanla azalacadi géz dnUne alinir, Bir bagka deyigle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkulan
bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkil yenlden insa veya vyerine
koyma maliyetine; mevcut yapimin sahlp olduju herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
eklendikten sonra, agmmma payinin toplam -maliyetten g¢ikariimasi ve son olarak da arazi
dederinin eklenmesi ile yapihr. Bu anlamda maliyet yaklagimwin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullamm dederi ise, “higbir sahis ona karst istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir™ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda, geligtirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

Dederlemeye konu proje yenl insa edilmekte oldugu igin ameortismam “% 0*'dir.

Maliyet yaklasimn yéntemi ile projenin pazar degerinin. tespltinde asadidaki bilesenler
dikkate alhinmustir:

1) Arsalarin dedjeri

2) Arsalar ilizerlndekl ingaat yatimmlarinin mevcut durumuna gére maliyeti

Not: Bu bilegenler, arsalar ve ingaat yatinmlarimin ayn ayr satisina esas alinabilecek defjerler anlaminda
olmayip taginmazin toplam dederinin clusumuna 151k tutmak Uzere verilmig fiktif baykliliklerdir.
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8.1.1. ARSALARIN DEGERIE

Arsalarn dederinin tespitinde “pazar yaklagin ydntemi” kullanilrmustir.

Bu yoOntemde arsanin bulundugu bdlgede yakin dénemde pazara cikanlmig/satilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu arsa icin m?2 birim degeri belirlenmigtir.

Bulunan emsaller konum, imar durumu, fiziksel 5zefiikler ve biyiiklik gibi kriterler
dahilinde kargilastinlrmis; aynica ofisimizdeki mevcut bilgilerden faydalaniimistir,

Emsaller; degerlemeye konu 717 ada 1 no'lu parsel i¢in; konum, imar durumu (lejand ve
Ingaat hakki), fiziksel O&zellikler, buyiikliik ve pazarhk paylr gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlrmg, m? birim pazar dederi asadidaki tabloda hesaplanmigtir. Dijer parsellerin m?
birim dederleri de bu ortalama emsal degerine gére 717 ada 1 no'lu parse! ile kendi aralarinda
tekrar gerefiyelendirilerek belirlenmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Insaat Fiziksel
Hakk: Ozellikler

m?.
Emsaller Fiyati Konum Lejand
TL)

Emsal

Pazarhk
Payi

Biiyiikliik

Emsall 1270 0% | 0% 15% -30% | 10% | -25% | 889
Emsal2 2,180 -5% @ 0% 10% | -25% = 10% | -35% | 1.199
Emsal3  2.340 -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? Birim. Deger| 1.025

Dederleme siirecl, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmaziarin konumlan, imar durumian, fiziksel dzellikler ve bilyOklikleri dikkate alinarak
takdir olunan m? birim pazar dederi agagidaki tabloda sunulmustur,

PAZAR DEGERI

ADA/ EKGYO m2 BIRIM

EKGYO
YUzZOLCUMU  EKGYO HISSESINE DECERT HISSESINE
(m?) HiSSESI  DUSEN KISIM (TL) DUSEN KISMIN
(m?) DEGERI (TL)

PARSEL
NO

716/1 | 6.094,21 ~1/1 6.094,21 - 1.180 7.191,000 |
. 717/1| 3.03106 | 1.1 13.031,06 1,025 | 3,107.000
718/1 | 14,227,02 1/1 14,227,02 975 13.871.000
 719/1 | 17.079,48  91660/100854 15.522,49 975 15.134.000
720/1 | 18.441,35 1/1 . 19.441,35 1.075 | 20.899.000 |
 721/1  7.037,06 | 1/1 | 7.037,06 770 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

72411 14.129i35 72980/82696 12.469I28! 975 | 12,158,000 |

Not 1: Parsellerden 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 parsellerde kat irtifaki kurulmus ve bu parseller
Gzerinde yer alan ve kat irtifaki kurulmug toplam 96 adet taginmazin satis ve tapu devir islemleri
tamamlanmistir. Dederlemede 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 parsellerdeki Emlak Konut
GYO A.S. millklyetinde bulunan taginmazlarin arsa paylarina karsilik gelen arsa alanlar
dikkate ahinmigtir.

Not 2: Evora Denlzll projes| “Denizli Merkezefendi Arsa Satigi Kargihid: Gelir Paylagimi Isi” kapsaminda
inga edilmektedir. Proje stzlegsmesi 721 ada ve 2 no'lu parseli de kapsamakta olup séz konusu
parsel kamu ortakhk payr (EJitim Tesis Alami) olarak aynimig ofup izerinde uygun yapiasma
gerceklestikten sonra ligilt kuruma devredilecedinden deferleme digl birakirmustir,

#
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8.1.2. ARSALAR UZERINDEKiI INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETI

Parseller (zerinde inga edilecek olan projedeki blokiann yapr ruhsatlarna gore yap
siniflan IV-A, IV-C ve V-A'dir. Bloklann mahal listesi g6z &niinde bulunduruldudunda insaat m?
birim maliyetinin "Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 vili
Yap: Yaklagik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig‘inde yayinlanan m? birim bedelierine gére
IV-A: 966,TL / IV-C: 1.630,-TL / V-A: 2.010,-TL'dir. '

Buna gdre projenin detaylan ve mahal listesi Incelendidinde takdir edilen insaat birim
maliyetleri ile projenin toplam maliyeti asadidakl tabioda hesaplanmistir.

EKGYO
Hissesine
Pilsen Insaat

Ada/

EKGYO
Hissesi

Yabi . Toplam
Parsel Blok No P Insaat Alam
Sinifi 2
No (m?)

Toplam Maliyet
(TL)

716/1

717/1 |

718/1

719/1

720/1

721/1
722/1

723/1

724/1

TL

El
E2
E3
E4
E3
E6
D1
D2
D3

D5

D6

Al

A2

A3

Ad

A5

A6

A7

AB

A
B

C1

S 7 S
T2 Ticaret
Blogu

B1

B2

B3

B4

B5

B6

IV-A
IV-A
V-C

Iv-C
Iv-C
V-A
IV-A
Iv-C
IvV-C

13.160,40 1/1
13.161,72 171
7.624,79 1/1
7.800,93 1/1
8.410,89 1/1
8.462,16 1/1
13.742,88  1/1
6.262,06 1/1 |
7.050,30  8150/100854
14.196,92  22910/100854
10.701,93  16592/100854
11.740,19  16730/100854
14.072,84 | 19316/100854
7.259,49 | 7962/100854
7.113,83  1/1
13.032,46 1/1
7.969,21 1/t
 7.938,67 1/1
7.129,39 1/1
14.008,91 1/1
8.497,35 | 1/1
7.399,55 1/1
5.711,21 1/1
4.400,41 1/1
| 20.274,59  31506/44816
| 9.740,54  1642/44816
16.808,67  21506/34884
8.673,55 @ 8064/82696
8.402,26 | 12826/82696 |
13.427,60 | 20922/82696 |
6.576,60  8636/82696
8.111,40  10376/82696
. 8.264,64  12156/82696
327.128,34

Alant (m?
13.160,40
13.161,72
7.624,79
7.800,93
8.410,89
8.462,16
13.742,88
6.262,06

569,73
3.224,97
1.760,63
1.947 .50
2.695,29

573,11
7.113,83
13.032,46
7.969,21
7.938,67
7.129,39
14.008,91
8.497,35
7.399,55
5.711,21
4.400,41
14.253,20

356,88

10.362,55

845,79
1.303,18
3.397,17

686,80
1.017,75
1.214,87

206.036,24

21.451,000
21.454.000
9.683.000
9.907.000 |

~ 10.682.000

17.009.000
 27.623.000
7.953.000
724.000
6.482.000
2.870.000
3.174.000
5.418,000
728.000
9.035.000
26.195.000
12.990.000
12.940.000
9.054.000
28.158.000
10.792.000
9.397.000
7.253.000
5.589.000
28.649.000
453.000

16.891.000

1.379.000
2,124,000
6.828.000
872.000
1.659.000
1,980,000
337.396.000
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Emlak Konut GYO A.S.den alinan bilgiler dodrultusunda projenin genel insaat seviyesi
vaklagik % 48,73'dir. Mevcut durum ingaat maliyet bedeli yaklasik 164.413.193,-TL
(337.396.250,-TL x % 48,73 = 164.413.193) olarak hesaplanmstir.

Not: Parsellerden 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 parselierde kat irtifaki kurulmus ve bu parseller
Gzerinde yer alan ve kat irtifaki kurulmus toplam 96 adet tasinmazin satis ve tapu devir islemleri
tamamlanmistir. Deferlemede 719/%, 722/1, 723/1 ve 724/ 1 parsellerdeki Emlak Konut
GYO A.S. miilkiyetinde bulunan taginmazlarin arsa paylarina karsihk gelen insaat alam
dikkate alinmugtir.

8.1.3. ULASILAN SONUC
Arsalann degeri...... s § 88.061,000,-TL
I 5 faeeseee & 4 0,-TL olmak iizere
Toplam 252.474.000,-TL'dir,

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
PAZAR DEGERININ TESPITI

9.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Gelir yaklasimi y8ntemi ikl temel yéntemi destekier. Bu yéntemler; direkt {dofrudan)
indirgeme yaklagim yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi ydntemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi y&ntemi; tek bir yiin gelir beklentisini bir deger gdstergesine
donigtirmek igin kullantlan bir ydntemdir. Bu déniigim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktoriyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt

indirgeme yaklagimi ydntemi, mulkierin dengeli bir bigimde igletildigi ve benzer risk dizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal dzellikleri ve gelecede ybnelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldudu zaman yaygin bir bicimde kullanilir,

“Getiri indirgeme : yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buginki deder gistergesine dénlistiriiimesi igin kullanilir, Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir.: indirgenmis nakit akisi analizi (INA) ydntemi, gelir indirgemenin en énemii
ornedidir. indirgenmis nakit akigi analizi; bir miilkiin veya isletmenin gelecektekl gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknididir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (iVO) ve Net Buglinki Deger'dir.

Dederlemede “Net Buglinkli Defer”in tespitine ydnelk bir calisma vyapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin dederinin gelecek yllarda (iretecedi serbest nakit akimlannin
bugiinkii dederlerinin topiamina egit olacadini éngdriliir. Gelir indirgeme yaklasimt yénteminde
degerleme konusu gayrimenkulierin net bugiinki dederi 2 yillik siireg icerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edllen nakit akimlar; ekonominin, sektériin ve gayrimenkuliin tasidig risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine Indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmistir. Bu toplam deger, taginmazlann mevcut piyasa kosullanindan bagdumsiz olarak
hesaplanan {olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

Ayrica gelir yaklagimi ydnteminde vergi oncesi dénem ve reel iskonto oran) esas alinarak

hesaplama yapilmigtir.
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9.1.1. YVARSAYIMLAR VE KABULLER

* Proje blnyesindeki konut tipl, dikkan ve dzel okulun satisa esas brit kullanim alani ile

tahsisii alan dadilimi agadida ana bagliklar aitinda tablo halinde sunulmustur.

Tirl ADET BRUT ALAN (m2) TAHSISLI ALAN (m?)
1+1 341 _ 25.748,86 , 0,00 .
2+1 ! 565 , 74.168,93 | 000
3+1 | 377 | 63.709,57 | 0,00

441 146 | 28.904,35 0,00
S5+1 | 52 ; 15.042,58 i 0,00

DUKKAN , 75 . 9.086,38 . 2.658,24

OZELOKUL 2 ; 9.081,66 , 0,00
TOPLAM = 1558 = 225.742,33 2.658,24

Proje blinyesindeki toplam konut, dilkkan ve ézel okulun satilabilir alan bilgisi agadida ana
baghklar altinda tablo halinde sunutmustur.

TOPLAM SATILABILIR ALAN BiLGisi

TirPi ADEDI  SATILABILIR ALAN BILGISI (m?)
KONUT 1481 - 207.574,29 |
. DUKKAN | 75 11.219,07
. OZEL OKUL 2 - 9.081,66
. TOPLAM 1558 225.742,33

Proje biinyesinde 719/1, 722/1, 723/1 ve 724/1 no'lu parseller Ozerinde kat irtifaki
kurulmug olup bu parseller iizerinde yer alan ve kat irtifaki kurulmus toplam 96 adet
taginmazin satis ve tapu devir Islemieri tamamlanmigtir,

SATISI VE TAPU DEVRI GERCEKLESMIS ALAN BiILGISI

Tiri ADEDI SATILABILIR ALAN BILGiSi (m?)

_ KONUT 87 10.265,99 !
_ DUKKAN 9 . 1.808,89 |
TOPLAM | 96 12.074,88 _l

Satilabilir konut, diikkan ve ézel okul alani dagiimi agadida tablo halinde sunulmustur.

Fonksiyonu Satilabillir Alan (m?)

KONUT o | 207.574,29
SATISI TAMAMILANMIS KONUT - 10.265,99

DUKKAN | 9.086,38 |

SATIST TAMAMLANMIS DUKKAN - 1.808,89

Not: Rapor konusu parseller Uzerinde geligtirilen projenin dederinin hesabinda yukandaki bilgiler

dikkate alinmigbir. Séz konusi projeden farkh bir proje uygulanmasi durumunda (tadilat ruhsats,
tadilat projesi ahnmasi durumda) bu raporda gelir yaklagimi ydntemi ile ulagilan dederler gecersiz

olacaktir.
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Parseller {izerinde gergeklegtirilen proje icin 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 Ortakhid
arasinda 14.09,2015 tarihinde sézlesme yapilmistir. Sézlesmenin detaylan asadidaki gibidir.
Arsa Satis Karsihigi Satis Toplam Gelirl (ASKSTG)=717.432.765,-TL + KDV

Arsa Satis Karsiligi Sirket Payl Geliri Orani (ASKSTPO)=% 18

Arsa Satis Kargihgi Asgari Sirket Pay! Toplam Geliri (ASKSTPG)=129.137.897,70TL
Ayrica rapor ekinde sunulan mahal listelerinde yer alan bilgiler mevcut insaat maliyet
‘bedelleri ile satis birim dederleri takdir edilirken dikkate alinmustir.

Hasilat paylagirmi  sdzlesmesi olmasindan dolayr tim maliyete miteahhit firma
katlanmaktadir.

Projenin buglinkil finansal dederinin bulunmasinda tim konut ve dokkan iinitelerin
tamaminin satilacad dikkate alinmistir,

Deferlemede bélgedeki emsal olabllecek tasinmaziar ve projeler dikkate alirmistir. Bu
bilgiden hareketle olasi yapilacak bir projede yer alacak konutlann ortalama m? satis dederi
3.035,-TL, dukkanlann ise ortalama m? satis dedeti 4.240,-TL; 6zel okulun ortalama m?
satis degeri 2.500,-TL olarak kabul edilmistir.

Rapor konusu arsa dzerinde geligtirilecek proje biinyesindeki gayrimenkulterin de m2 bagina
satis dederinin 2019 ve daha sonraki yillar igin % 13 kadar artacadi dngérllmistiir.
Satislarin Gergeklesme Oranmi

Satisin yiliara gore dadihmlan agadidaki oranlar ile gerceklesecedi varsayilmistir,

SATIS DONEMLERI

Konut Satis Orani | % 50 1 % 30 | _%_15 ' % 5
Dikkan Satis Grani ! % 45 %0 . %0 | %55
Ozel Okul Satis Orami | %.0 % 0 %0 | %0

Proje biinyesinde ve Emlak Konut milkiyetindeki toplam 1.462 adet konuttan dederleme
tarihi itibariyle 756 adedinin (yaklagik % 507si) satisi gergeklesmistir. Dederleme tarihine
kadar clan dénem 2019/1 ddnemi olarak kabul edilmis ve toplam satis oram 2% 50 olarak
kabul ediimistir. Kalan willardaki satis oraniart belirtenirken de yakin bélgedeki nitelikli
projelerdeki satis oranlarn ve sirket argivimizdeki benzer projelerdeki verilerden
faydalanilmigtir.

Proje binyesinde ve Emlak Konut milkiyetindeki toplam 66 adet dikkandan dederleme
tarihi itibariyle 29 adedinin (yaklasik % 45') satigi gerceklesmistir. Degerleme tarihine
kadar olan dbénem 2019/1 dbénemi olarak kabul edilmis ve toplam satis oram % 45 olarak
kabul edilmistir. Kalan yillardaki satis oranlan belirflenirken de vakin bélgedeki nitelikli
projelerdeki satis oranlan ve sirket arsivimizdeki benzer projelerdeki verilerden
faydalandmgtir,
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« Nispi bir kargilastirma olan riskieri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Olke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilegenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul Kiymetler Gzerinden elde edilen getirtnin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatinm risklerinin gz éniine ahinmasi Igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasim kapsamindakl iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri
Orani (ilke riskine g&re ayarlanmig) + Risk primi.

* Risksiz getiri orani; bu varliklar lizerindeki getirilerin gosterges! olarak Tirkiye Cumhuriyet
Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlan baz alinmigtir. Yapilan hesaplamatarda 2017-
2018 yih ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 13,50 civarindadir.

* Risk priml; eklenen risk primi- llke; bdlge, proje ve yénetim risklerini igerecek gekilde
olugturuimaktadir, Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, sdz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha disiik likiditesi igin de bir ayarlama
yapiimigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve ¢ siire
iginde yoksun kalinan kann tutanina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (8rnedin kisa
vadeli tabhviller veya mevduat sertiflkalan) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde ediien hasitanin karglastinlmas: ile d&lglilebilir. Gayrimenkul
projelerinin  satilmas) sirasinda ortaya ¢kabilecek her tirli (yénetimsel, ekonomik ve
donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 2,5 olarak kabul edilmigtir.

« Bu konuyla liglli algilanan risklerin dahil ediimesi igin yukandaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orant % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 13,50} + Risk primi (% 3,50}) olarak kabul ediimistir.

¢ Arsa sahibinin toplam maliyetin tamarmini finanse edecedi varsayilmistir.

« Parseller lzerinde ingéd edilmesi planlanan proje icin arsa satisi karsihd gelir paylasimi
sozlegsmesi yapilmis olup, hasilat oram % 18°dir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Yukardaki- varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projenin satig hasilatlartnin bugiink{i toplam finansal
dederi ~ 634.395,000,-TL olarak bulunmustur.

Ulagilan bu deger; parseller {izerinde Ingaati devam etmekte olan projenin
mevcut onayh mimari projelerine ve yap ruhsatlarina gére belirlenmis olup, farkh bir
projenin uygulanmasi durumunda ulasilan deerde de farkhiik olabilir.

49
A.U. @IH_RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/033



\;" TERRA

10. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi
10.1. NIHAI DEGER TAKDIRi

Parsel lizerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gbre pazar degeri;
maityet yaklagim yéntemi, projenin tamamlanmast durumundaki bugiinkii pazar degerinin

tespiti ise gelir yaklagimi yéntemi ile belirlenmistir.

Buna gore; parseller Gzerinde inga edilmekte olan projenin meveut durumuna gére Pazar
dederi 252.474.000,-TL; projenin tamamlanmas) durumundaki bugiinkl pazar dederi igin ise;
634.395.000,-TL kiymet takdir olunmustur.

Parseller (izerinde gergeklestirilen proje igin Emlak Konhut GYQ 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 sézlesme yapilmigtir. Sézlesmenin detaylan su sekildedir. Arsa
Satis Karsihg) Satis Toplam Geliri (ASKSTG)=717.432.765,-TL + KDV, Arsa Satis Karsid
Sirket Pay Geliri Orani (ASKSTPO)=% 18, Arsa Satis Karsihdi Asgari Sirket Payr Toplam Geliri
(ASKSTPG)=129.137.897,70 TL bilgileri yer almaktadir. Sézlesme geredi Emlak Konut GYO
A.S3.'ne ait hasilat pay) % 42'dir. Emlak Konut GYO A.S. miilkiyetine sahi'p oldugu arsayi hésnat
paylasim karsiidinda yokleniciye tahsis ederek projeyl gergeklestirmektedir. Projeler igin
sOzlesme geredi her tirli insaat rhaliyetine ylklenici firma katlanmaktadir, Sézlesmenin feshi
durumunda yiiklenici firma o ana kadar yapmis ocldudu tim insaat maliyetini hukuki yollarla
Emlak Konut GYO A.S.'den talep edebilmektedir.

Bu bilgiden hareketle miilkiyeti Emlak Konut GYO A.$.'ve ait olan arsamin dederinin,
mevcut durum itibariyle Emlak Konut GYQ A.S. payina diisen dedere karsiik geldigi ve bu
degerin minimum deder olacadi kanaatine vanlimistr.

Tim bu sézlegmeye istinaden Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.'nin % 18
hissesine diigsen, projenin mevcut durumuna gdére pazar deferi igin; toplam arsa degerl olan
88.061.000,-TL, projenin tamamlanmasi durumunda ise Emlak Konut GYO AS. pay
114.191.000,-TL (634.395.000,-TL x % 18) olarak hesaplanmaktadir. Ancak taraflar arasinda
imzalanan sézlesme geredi Emlak Konut GYO A.S., projenin tamamlanmas durumunda
yukleniciler tarafindan taahhiit edilen “Arsa Satisi Karsiiigi Sirket Pay1 Toplam Geliri® tahsil
edilecedt imza albina almis olup bu dederin minimum deger olacag kanaatine vanimistir. Bu
durum dikkate alinarak projenin tamamlanmasi durumunda Emlak Konut GYO A.$. payi

129.137.897,70 TL olarak hesaplanmgtir,

50
Al ’(_F“__, RAPOR NO: 2018/EMLAKGY0/033



L T) TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtllen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsalarnn

konumlarina, bdydkiuklerine, fiziksel &zelliklerine, imar durumlanna, vyapilarin planlanan
mimari &zelliklering, ingaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gbtre
glindmuiz ekonomik koguilan itibariyle takdir olunan toplam KDV harig pazar dederleri asadida
tablo halinde sunulmustur.

TL UsSDbD EURO

|
252.474.000 45.493.270 41.036.669

Projenin Mevcut Durumuna Gére
Pazar Degeri

|Projanlin Mevcut Durumuna Gore
Emlak Konut GYO A.S. Hissesinin 88.061.000 15.867.705 14.313.276
‘Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi
‘Durumundaki Bugiinkii Pazar Degeri 634.395.000” 114'311'584. 103.1}3.419
Projenin Tamamlanmasi
Durumundaki Emlak Konut'&' '.O A. -1 129.137.897,70 23.269.347 20.989.841
THlsseslﬂ_tn Bug ; Deger

Not: 16.12.2018 gﬂnu saat 15 30‘da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre

1,-USD = 5,5497 TL; 1,-EURD = 6,1524 TL dir.

Proienin mevcut durumuna gére KDV dahil dederi 297.919.320,-TL'dir. KDV oran %18
olarak alinmistir.

Rapor konusu proje parselierinden 719 ada 1 parsel, 722 ada 1 parsel, 723 ada
1 parsel ve 724 ada 1 parsel {izerinde kat irtifaki kurulmus olup kat miilkiyetine
geacilmamistir. Rapor konusu taginmazlarin sermaye plyasasi mevzuatt hilkimleri
;ergevesinde GYO portfdyiinde “projeler” baghg altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadi§ gbrils ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, g orijinal olarak duzenlenmigtir.

Bilgilerinize sunulur. 19 Adustos 2019

{Dederleme tarihi: 15 AJustos 2019)

Saygillanmizla,

Batuhan BAS Ugur AVCI
Sehir Plancis) Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerieme Uzmani

Ekler:

INA Tablosu

Uydu Gorinisleri

Imar Plam Ornekleri

Yapt Ruhsatian

Onaylt Mahal Listesi

Sdzlesme Crnedi

Fotografiar

Badimsiz B5l{im Bazinda Pazar Dederi Tablosu (1558 adet linite)
Raporu Hazirlayaniar Taniticl Bilgiler ve SPK Lisans Belgeleri
Tapu Suretieri ve Taginmazlara Ait Tapu Kayit Belgeleri {Ekli Klasériinde)
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