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Baglayics ve Simirlayies Kogullar / Taahhiitname

Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadarn ile dogru ve tarafsie, Snyargisiz
profesyonel analiz ve fikirler oldugunu,

Analiz v sonuglarm sadece belirtilen varsavimlar ve kosullarla sineeh oldugunu;

Degerleme uzmanmin deferleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi ve gikarmm olmadigmg

Bu gdrevin tamamlanmasi i¢in aldifimiz/alacagmuz (leret, dnceden saptanmis bir defer veva degerin miisterinin
amaglanin ghzeten viinlnin gelistirilip rapor edilmesi, deger takdirinin miktari, dngdriilen bir sonucun elde edilmesi
veya bu deferlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh olmadigin
Degerleme galismalarnimuzn ahlaki Kural ve performans standanlarina gore gergeklestirdigimizi;

Degerleme uzmani olarak mesleki egitim sartlarma haiz oldugunu;

Degerleme weman mesleki eitim sartlanna haiz olup degerlemesi vapilan millkiln yeri ve tiiril konusunda daha
Uneeden deneyimi oldugunu;

Degerleme uzmam olarak gayrimenkuliin kigisel olarak denetlendigini;

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigim,
Degerleme uzmani defer bigilen mulkil ya da ona iliskin millkivet hakkini etkileven vasal konulardan sorumlu
almayacakur. Degerleme uzman millkiyvet hakkinmn ivi ve pazarfanabilic olduguno varsayar ve bu nedenle de milkivet
hakk ile ilgili herhangi bir gliriiy bildirmez. S0z konusu milke sorumlu bir millkiyet alunda bulundugu esasina
dayanilarak deger bigitir,

Degerleme raporunun [lgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimlerine goire hazilandigin bevan ederiz.

Genel Varsayimlar ve Calismay Kisitlayier Sartlar

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayict sartlar ve bevammiz igermektedir:

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarm sonuca baglanmast ile raporun hazirlanmast Profesyonel Degerleme Meslegi
uyarinca yapilmgtir,

Bu raponun konusy olan gayrimenkul, verinde incelenmis, ilgili belgeler gbritlmils ve yorumlanmistir, Bu yorumlama
ile edindigimiz bilgi ve bulgulara dayali, girketimizin tarafsiz, dn yargisiz, profesyonel analiz ve fikirleri ile rapor
sonuglandirilmigtir,

Bu raporda ifade edilenler, tnceden belintidimiz varsayvim v hipotetik kogullarla kisithdir,

Bu raporun konusu ofan gayrimenkuliin milkiyet hakkini elinde bulunduranlara, tizerine proje gelistirenlere, milkiyet
hakkim elde edeceklere, mitllkii kiralamak istevenlere bu gdrevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadi@i gibi, bu
kigilerden glincel veva gelecefe dinllk maddi ¢ikarimiz ve beklentimiz bulunmamaktadir,

Bu ghrevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglan tnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bilgilendirilmesine bagh degildir.

Bu gdrevin amamlanmast igin aldigimiz ticret; Onceden saptanmis bir deger veva degerin misterinin amaglarini
gizeten yindnln geligtirilip rapor edifmesi, Deger takdirinin miktar, Ongdrillen bir sonucun elde edilmesi,
Diegerlemenin tasarlanan kullamm ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesi konularina bagh degildir.
Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu deferlere. sirketimiz ve deferleme meslelinin etik kurallarna bail
kalinarak hazirlanmistir,

Bu degerleme raporu asafidaki genel varsavimlan igermektedin;

Saplanan vasal tamm veva vasal tapu milkiveting iliskin konular igin highir sorumluluk alinmaz. Aksi beyan
edilmedikge, millkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

Aksi beyan edilmedik¢e, mlk Gzerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan degerlendirilmistir,

Sorumlu bir millk sahipligi ve vetenekli bir milk yOnetimi varsayilnistir,

Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin glveniliv olduguna inandmakiadir, fakat bunlarin dogrulugu igin garanti
verilmez.
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Raporda belirtilen deger bu raporun hazrlandia tarihteki degeridir. Degerleme uzman bu degere etki edecek ve bu
tarihten sonra olusacak ekonomik ve'veva fiziki degisikliklerden dolayy sorumiu degildir.

Konu mitkler ile ilgili degierleme uzmammin zemin kicliligi etiidi gahismas) yapmas: milmkiin degildir. Bu nedenle
ebrild0gi kadar ile herhangi bir zemin Kirliligi sorunu olmadi@s kabul edilmistir.

Degerleme uzman milkler fzerinde veva yakininda bulunan-bulunabilecek tehlikeli ve zararh maddeleri tespit etme
vetenegine sahip degildir. Deger mhmini vapihirken degerin ditsmesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig
dngdriiliir, Bu konu ile highir sorumluluk kabul edilmez.

Bolgenin deprem biilgesi olmasi sebebivle detayli jeolojik arasurmalar yapimadan zemin saglambii Konusu
netlestirilemez. Bu nedenle qalismalarda zemin ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadi@ kabul edilmistir,

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlanindan elde edilen kadan ile yer almaktadir,

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu gabigmalar “Cevre Jeofizifi™ bilim dalinm
profesyonel konusu igerisinde kalmakia olup sirketimizin bu konuda bir ihtisas: bulunmadi@indan detavh aragtirma
yvapilmamustie, Ancak verinde yapilan gbzlemlerde gayrimenkultn gevreve olumsuz bir etkisi gbzlemlenmemistie, Bu
nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme gahgmas) yapilmigtir.

Baskalar: tarafindan saglanan bilgilerin givenilir oldugu kabul edilmistir.

Tiim mithendislik etftlerinin dogru oldufu varsayilmistie. Bu rapordaki parsel planlan ve gizinm malzemeleri, sadece
okuyucunun miilki gérsel olarak canlandirmasi igin dahil ediimistir,

Millkll daha degerli va da daha az degerli Kilabilecek. miilkiln zemin altinim veva yapilann sakl veva agikar olmavan
sartlary ipermedizi varsayilmistir, Bovle sartlar veva bunlarn ortaya gikarilmas) igin gerekebilen mihendislik
etiitlerinin elde edilmesi igin higbir sorumiuluk alinmaz.

Degerleme rapory, iginde aksi bevan edilmedikge, millkin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre yimetmeliklerivle
tam bir uygunluk iginde oldufiu varsavilmistir,

Degerleme raporunun iginde herhangi bir uvgunsuzlugun tammiznmadigi, belirtilmedigi ve dikkate almmadi@s stirece.
miilkiin gegerli thm imar yvasalan ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarning uydugu varsaymistir,

Gerekli thm rubsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve dider vasal ve idari belgelerin, verel, ulusal veva bzel Kurum
ve kuruluslardan. bu raporda de@er takdirinin dayandinildifn herhangi bir kullamm igin, elde edildigi veva elde
edilebilecesti veva yenilenebilecedi varsay lmiustir,

Arazi ve vaplandirmalarn kullanmilarinin, tammilanan milkOn simiclan iginde kaldidi ve rapordn aksi belirtilmedikge,
bir tecaviiz olmadifi varsayilmistir.

Bu teknik ve hukuki mpor asagidaki Kisitlayier santlorla hazrlonmakadir,

Bu raporu veya kopyasin bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakking vermez.

Degerleme uzmani, dnceden bir anlasma saglunmadi@it takdirde, bu degerleme nedenivle damismanhik yapmak, konu
ile ilgili ifade vérmek veva mahkemede bulunmak zorunda degildir,

Degerleme uzmaninin onayi ve rizasi olmadan, bu rapor igeriginin tima veya bir kismi (8zellikle degere iliskin
sonuglar, degerleme wemanmn Kimligi veya degerleme uzmanin bagh oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satiglar veva diger medya voluyla kamuya agiklanip, vayvimlanamaz.

Rapora dahil edilen gelecege yinelik tahmin ve projeksivonlar veya igletme tahminleri, glneel pivasa sartlarn,
beklenen kisa vadeli arz-talep fakiorleri, devamli ve istikrarh bir ekonomive davalidie. Dolavisivia bu sartlar,
gelecekieki ekonomik gdstergelere gire defiskenlik pOsterebilir,

L0820 LS ,
Hakkinda Teblid™ hitkiintleri & 1 -62.3 Nolu Teblidi ditkate glingrok hazirlanmishr

¥,
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Degerieme
1. RAPOR BiLGIiLERI

L.1. Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S
arasinda taraflarin hak ve vitkiimliiliklerini belirleven 01.12.2023 tarihli dayanak stizlesmesi hilkiimlerine
bagh kalnarak sirketimiz tarafindan 29.12.2023 tarihli, 137 numarali mpor olarak tanzim edilmis olup
degerleme ¢ahismalaring 20.12.2023 rarihinde baslanmistir,

1.2. Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amac

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklif A.S. nin talebi tizerine; Denizli ili, Merkezefendi
ilgesi, Selguk Bey (Tapuda Cakmak) Mahallesi , Evora Denizli Sitesi, E1, E2, E3, E4, ES, E6 Bloklar, 88 adet
bagimsiz biliimin degerleme tarihindeki pivasa degerinin Tiirk lirasi cinsinden tespitine yinelik SPK
mevzuatt kapsaminda kullanilmak Gizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar gerpevesinde hazirlanan Gayrimenkul

Degerleme Raporu’dur
1.3. Raporun Kapsam

Bu rapor Sermaye Pivasasinda Gayrimenkul Yaurim Ortakhklarina [liskin Esaslar Tebligi (111-48.1) ve
09.10.2020 tarihli 31269 savili teblig (111-48.1.¢) ile kurulun 31.08.2019 tarih 30874 savili resmi gazete
vayimlanan Kurulun Sermave Pivasasinda Faalivette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan
Hakkinda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikrasi dikkate alinarak hazirlanmistir.

L4, Dayvanak SGzlesme Tarihi ve Numaras:

Bu degerleme raporu sirketimiz ile EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliliklerini belirleyen 01.12.2023 tarihli dayanak sozlesmesi hiitkiimlerine
bagl kalinarak sirketimiz tarafindan tanzim edilmistir

1.5. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tariblerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermave pivasas) mevzuatina

gire daha dneeki tarihlerde hazirlanmis dederleme raporu bulunmamaktadir.

ACARTASINMAT
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2. DEGERLEME SIiRKETINiI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. Degerleme Sirketini Tamtier Bilgiler

SIRKETIN OUNVANI Acar Taginmaz Degerleme ve Damismanhik A.S.

Actbadem Mahallesi, Cegen Sokak, Akasya B Blok, No: 25B, I¢ Kapi No: 127,
SIRKEVIN ADRES] Uiskiidar/ ISTANBUL
TELEFON NO 0216930 1434

Yiiritrlikieki mevzuar cergevesinde her tiirll resmi ve deel, gergek ve tiizel kisi
ve kuruluglara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali

FAALIYET KONUSU hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini vapmak,
defrerlerini tespit etmeyve yonelik tim raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve pbrils raporu vermektir.

KURULUS TARIHI 21 Ocak 2021
SERMAYESI 1.200.000, -TL
Ticaret Sicil Numaras: 289170

Kurulugun yaymlandi@) Ticaret

Sieil Gazetesi'nin  Tarih  ve 21 Ocak 2021/ 10250

N umarast

**Rurilugumuz, (7 Evinl 2021 warihi iibariyle Basbakonhik Sermayve Plyosass Kunilu (SPK) arafindan “Gayrimenkul Degerieme

Sirketleri Listesi'ne almmisur. 18 Kasim 2021 taribinde de Bankocik Dieenleme ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarpfindan

“payrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gavrimenkule bagh hak ve faydalnnn degerlemesi™ hizmetini vermekle vetkilendirilmistir.

1.2. Miisteriyi Tamticr Bilgiler

SIRKETIN UNVANI EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGLAS
SIRKETIH ADRESI Barbaros Mahallesi, Mor Stimb0l Sokak, No: 7728 Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO +O0 {216)579 1515

SERMAYESI 3.800.000.000, -TL

HALKAACIKLIK ORANI 50,66%

E-POSTA info@emlakkonut com.tr

**Emlak Kemut Cayrimenkul Yaurm Orakhif A S, Emlak kKoour A% unvans ile Tirkive Emlak Bankast A% nin bagh ortakhis
olarak, 6 Mart 1991 1arihinde tescll ve ilun edilerck fhalivetlterine baglamgtir, Sirket'in ana sdelesmest 19 Moyis 2001 arihinde tadil
edilmigtir. Sirket'in Goyrimenkul Yatinm Onakhgma dindsimi strecmde, ann sGzlesme 1adil wsans genel kurufun wsvibine
sunulmuy. tedil twsanst 22 Temmuoe 2002 wrihll Sicker Olagantistl Genel Kurul oplansinds kabul edilerek ana sheleyme tadil
edilmigtir, Sirkel any sdzlesmesi 29 Temmue 2002 trihinde [stanbul Tiearer Sicil Memurlugu nesdinde tescil edilmis olup, | Agusios
2002 arihli Ticaret Sicil Grzetesinde voymlunarak vOrfirlige girmistie, (Ticaret Sicil Numaras:: 373488 221070 MERSIS Numarasi:
5669 3333-4423- 63249, Uzun yillarin getirdigi ve birgok projeve imzn atilarnk kazamlon by marka degeri, 2002 yilmda Gayrimenkul
Yaurnim Onaklig'ng donligerek faalivetlerine devamn etmigtin, Sirket'in 28 Subat 2006 weihinds wplonan Genel Kurulu neticesinde,
Emink Gaynmenkul Yainm Ortakig A%, olun unvam, Emisk Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign AL, olofak degistirilmistir.

~ACAR TASINMAZ
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1.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simrlamalar

Isbu galisma tapu kaydina giire; Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Cakmak Mahallesi, 88 adet bajimsiz
biliimiin degerleme tarihindeki pivasa degerinin Tiirk lirasi cinsinden tespitine vonelik degerleme ¢alismasi
sirasinda milgteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistie. Bu rapor 31.08.2019 tarih 30874 savih
resmi gazetede yavinlanarak yiriirliige giren “Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsammnda 11162.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras:
dikkate alinarak hazirlanmistir,

2.4. lIsin Kapsam

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhifn A.S. nin talebi dizerine: Denizli ili, Merkezefendi ilgesi,
Cakmak Mahallesi, rapora konu tasinmazlarin giiniimiiz pivasa kosullarinda, Thirk lirasi cinsinden. nakit veva
kargihgi piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasas) mevzuan hilkiimleri dogrultusunda

hazirlanan degerleme raporudur.

3. GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1 Genel Ekonomik ve Mali Goriiniim

Tiirkiye ekonomisi, GSYH 2023 yihmn ikinei ¢eyreginde yiizde 3.8 oraninda biiyiime kaydetmistir.
IKinei geyrekte sanayi sektdril yiizde -2,6 oramnda bilytime kaydederken tarim sektorii ylizde 1,2 oraminda ve
hizmetler sektdril (ingaat dahil) yiizde 3.9 oraminda bilylime kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
armndirlmig GSYH ise yilin ikinei ¢eyreginde viizde 3.5 oramnda biiyiimiistiir. S8z konusu dénemde toplam
sabit sermaye yatnmlart yilzde 5.1 oraminda artarken 6zel tiiketim ve kamu tiiketimi harcamalart sirasiyla
yiizde 15,6 ve ylizde 5.3 oranlarinda artmistir. Net ihracatin biiyviimeve katkis: ise negatif 6.3 puan olmustur.
Toplam sabit sermaye yatinm (S5Y) altnda yer alan insaat vanrimlart 2023 vili ikinei ¢gevreginde yvilzde 2,5
oramnda artarken, makine-teghizat vatinmlan ise yiizde 7.4 oranminda artmustir. Bu dénemde zel titketimin

biiylimeye katkisi 10,7 puan olurken kamu tilketimi ekonomik biiyiimeve 0,7 puan katki vermistir,

Tiirkiye de 2023 vali Eyliil ayinda TUFE yiizde 4.75 oraninda artmistir. Evliil ayindaki artigla birlikte
yillik enflasyon bir 8nceki aya Kiyasla 2,59 puan artarak vilzde 61.53 dilzevinde gergeklesmistir. Yiizde 3,32
oraninda artan Gida ve Alkolsiiz Igecekler grubu fiyatlar Eylill ayi enflasyonunun temel belirleyicisi olmustur.
Grubun enflasvona katkisi 0.88 puan olarak gergeklesmistir, Yiizde 4.35 oraminda artan Ulastirma grubu
fivatlar Evlill avi enflasyonunun diger temel belirleyicilerinden biri olmustur. Grubun enflasyona katkist 0,78
puan olarak kaydedilmistir. Yiizde 5.76 oraminda artan Konut grubu fivatlan Ev1ill ayi enflasyvonunun temel
belirleyicilerinden bir digeri olmugtur, Grubun enflasyona katkisi 0,71 puan olarak gergeklesmistir. Yilhk
enflasyona en biiviik etki 1845 puania Gida ve Alkolsiiz Igecekler. 12,45 puanla Ulagtirma ile 7.13 puanla
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Lokanta ve Oteller gruplanndan gelmistir. C endeksi, (enerji, gida, igecek, tiitin, altn hari¢ TUFE) Eylil
ayinda ylizde 5.28 oraminda artmistir. Cekirdek enflasyonun ana alt kalemlerinden Temel Mallar grubu fivatlan
ylizde 2.59 oraninda artarken, Hizmet grubu fivatlan yiizde 7.88 oraminda artmugtir. Cekirdek enflasyon villik
artig oram yiizde 68,93 olarak gergeklesmistir. Temel Mallar grubu villik fiyat artigs vilzde 53,23, Hizmet grubu
villik fiyat artisi ise viizde 86,46 olarak gergeklesmistir. Cekirdek enflasyonun 12 aylik ortalama degisim orant
0.62 puan artisla yiizde 55,06"dan ylizde 55.68 ¢ viikselmistir.

3.1.1  Enflasyon ve Fivatlar Genel Seviyesi
TUIK ten alinan verilere gre 2022 yil sonunda TUFE %64.27 olarak gergeklesmistir. 2012 yilinda
%6.16 olarak gergeklesen TUFE de artig trendi goriilmektedir. 2012-2022 yillar arasinda en yitksek TUFE
oram 2022 vilinda gériilmiigtiir.

TUFE-YILLIK DEGIiSIiM
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TUIK "ten alinan verilere gire 2022 vil sonunda YI-UFE %97,72 olarak gergeklesmistir. 2012 yilinda
242,45 olarak gergeklesen YI-UFE"de arti trendi gériilmektedir. 2012-2022 villari arasinda en vitksek Y1-UFE
orant 2022 yilinda gbrilimilstiir.
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Yi-UFE
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3.1.2  Risksiz Pivasa Faiz Oranlan
TCMB nin | haftahk repolarda gegerli olan faiz orani incelendiginde 2022 vil sonunda %9 olan faiz
oranimin 2023 Eylill ayinin sonunda %307 yiikseldigi gdrillmekredir.

25.11.22 9.00%
24.02.23 8.50%
23.0623 15.00%
21.07.23 17,50%
25.08.23 25,00%
22,09.23 30,00%

3.1.3  GS5SYH ve Ekonomik Bilylime
2022 Y1l sonunda GSYH 4 trilyon 794 milyar TL olarak gergeklesmisgtir. 2021-2022 vil sonunda GSYH'da
% 106.9 artis gbzlenmistir. 2012-2022 yillart arasinda GSYH'da ditzenli artig gériilmektedir. Ozellikle 2021-
2022 arasinda GSYH da rekor arns gorillmiistiir.
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2012 Yilnda kisi bagina gayri safi yurtigi hastla 11.675 USD iken 2022 wilinda 10.659 USD olarak
pergeklesmistir. Kisi bagina gavri safi yurtigi hasila 12.582 USD olarak en yiiksek 2013 yilinda gergeklesmistir.
2013-2020 willan arasinda GSYH'da diisis trendi gorillirken 2020 vilindan sonra tekrar artisa gegtigi
ghriilmektedir.

KiSi BASINA GSYH
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314  Gisterge Niteligindeki Kurlar

Ekim 2022 tarihinde dolar 18,60 TL, Euro ise 18,28 TL iken Ekim 2023 tarihinde dolar 27,52, curo isc
28,99 TL'dir. Gosterge nitelifindeki kurlarda artig trendi gorillmektedir. Mayis 2023 tarihinden sonra
kurlardaki artis hizlanmistir,

KURLAR
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—EUR/TRY 1828 1695 1974 2023 2023 20,33 2119 2146 2459 2926 2948 2087 2899

3.2 Tiirkiye Niifus ve Demografi Verileri

Tiirkive niifusu 2013 yilinda 75.627.384 kisi iken 2022 vil sonunda 85.279.553% gikmigtir. Tiirkiye
nitfusu 2013-2022 yillary arasinda diizenli olarak artmistir. Niifus artis lizi incelendiginde 2013-2022 yillan
arasinda en yilksek oran 2018 yilinda, en disiitk oran ise 2020 yilinda girillmistiir. Torkiye niifusu 2018 yvilinda
%0l 48 artarken 2022 vilinda %0.71 artis gdriilmiistiir.
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Torkiye'nin 2007 ve 2022 yili nOfus piramitleri kargilastinidiginda, dogurganlik ve slomidluk hizianndaki
azalmaya bagll olarak, yash nOfusun arth@ ve ortanca yasin yokseldigl goriimektedir. Yas piramidi
incelendifinde 2007 yilinda nUfusun en blylk kismi 25-29 yvas arahifinda iken 2022 yilinda 5-9 yas
arali§indadir.

Mufus piramidi, 2007, 2022
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3.3 Tiirkive Gayrimenkul ve ingaat Sektiri

33.1  Konut Saty Istatistikleri
Konut satis istatistikleri incelendiginde adet bazinda konut satslanmin 2013-2020 willar arasinda
dilzenli olarak arttifi ve sonrasinda disiise gegtigi gdzlenmigtir. 2020 vilinda  1.499.316 adet konut satilmig

iken 2022 yilinda 1.485.622 adet konut satilmistir.

KONUT SATIS!
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Satig sekline giire konut satis istatistikleri incelendiginde 2013 vilinda konu satislarinin %39.8%ipotekli
olarak sattlmigken 2023 yihinda bu oran 919, olarak gergeklesmistir. Ipotekli satiglar 2013 yilindan 2019
yilina kadar artarken 2020 yilinda artis yasanmis olup sonra tekrar azahsa gegmistir. Ipotekli satislardaki

azaligin konut Kredisi faiz oranlarindaki artis ve kredi deger oranindaki azalisa bagh oldugu disiiniilmektedir.

SATIS SEKLINE GORE
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Konut satis istatistiklerine gore 2013 vilinda satilan konutlarin %45,7°si ilk elden satis iken 2023 yilinda
%0299 ilk el satigtie. 2013-2018 vullar: arasinda Konut satislan igerisinde ilk ¢l satislanm oran artarken devam

eden yvillarda diisiise gegmistir,
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332 Yapi Rubsan ve Yapr Kullanma izin Belgesi Istatistikleri
2012 yilinda 158.749.723 m* ingaat igin yap ruhsati 106.950.602 m? ingaat igin ise yap kullanma izin
belgesi dilzenlenmis iken 2022 yilinda 145.875.756 m® insaat igin yap) ruhsati, 129.005.328 insaat igin ise yapi

kullanma izin belgesi diizenlenmistir.

Ruhsat ve iskan Belgesi (m?)
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3.33 Konut Kredisi Faiz Oram Istatistikleri
2018 yilinin ilk gevreginde bankalarca kullandirilan konut kredilerinin ortalama faiz orami %14.56 iken
bu oran 2023 yilimin 3.geyreginde %36.54%¢ yitkselmistir. 2020 yilimn 3.¢eyreginden bu yana konut kredisi
faiz oranlan artis trendindedir.

KONUT KREDISI FAIZ ORANLARI (TL UZERINDEN)
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334 Konut Fiyat Endeksi

2012-2025 villan arasinda konut fivat endeksindeki degisim artmig daha sonra 2018 yilina kadar azalis
trendine girmis olup ardindan tekrar yilkselise gegmistir. 2022 yilinda konut fiyat endeksindeki degisim %168
olarak gergeklesmistir.

KONUT FIYAT ENDEKSI - YILLIK DEGISIM
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3.4 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.4.1  Denizli il

Denizli, Tiirkiye'nin Denizli ilinin merkezi olan sehirdir. Bir sanayi. ihracat ve ticaret merkezi olan
Denizli, aymi zamanda altmis bes bine yaklasan liniversite dgrencisine ev sahiplii yapmaktadir. Bir yilda
milyonlarca yerli ve yabanc turisti agirlayan il, bir turizm kenti olmasinin yam sira diizenlenen yerel, ulusal
ve uluslararas: etkinliklerle egitim, kongre, kiiltiir ve sanat merkezi ozelligindedir. GEKA (Giliney Ege
Kalkinma Ajans1) merkezi Denizli'dedir.
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Akdag'in (Babadad) kuzey yamaglan eteklerinde, Bilvilk Menderes'in kolu olan Aksu ¢ayina kavugan
derelerle hafifce yarilmig bir plato (izerinde ver alan Denizli, yeni bir kenttir. Asil kent buradan 6-7 kilometre
kadar kuzevdeki Laodikeia (Laodicaea) adh verdevdi. Selguklular ve Bizanslilar arasindaki savaslar sonucu
yikima ugrayvan ve 6zellikle suvollan bozulan Laodikeia zamanla terk edilmeye baslanmis ve verlesme 11.
yiizyildan baglayarak bol su kaynaklarimin bulundugu Denizli, Ladik'e dogru yer degistirmeye baglamigtir,
Kent, 1702-1703"teki bir deprem sirasinda bilyviik zarara vframig ve daha sonra yeniden kurulmustur. Ege
kivilarindan i¢ kesimlere sokulan dogal bir yol lizerinde bulunan Denizli, dzellikle 1950l villarda
karayollaninin diizelmesinden sonra, bu konumunun ve gevresindeki tarim etkinliklerinin gelismesi sonucu
hizla kalabaliklasmis ve 1950'de 22.000 olan niifusu, aradan gegen 60 vil iginde vaklasik 25 kat artmistir.
Sanayisi, turizmi, ticareti ve hizmet sektdril ¢ok gelismis olan Denizli, Tirkiye'nin en kalkinmis kentlerinden
biridir. Anadolu Kaplanlan'nin bagidir. Diinya'da tekstilin en Snemli bagkentleri arasindadir. Ayrica Serinhisar
ilgesi de Tiirkive'nin leblebi ve leblebi irlinleri ihtivacinin %85 civarini karsilamaktadir. Denizli, Tiirkive'nin
en bilyilk 10 ekonomisi arasindadir. Kent, havlu, boroz ve ev tekstilinde ABD ve AB pazarinda iyi bir prestije
sahiptir. Havast ve dogas) Ege Bélgesinin ortalamalanm vansitir. Sehrin birkag noktasinda horoz hevkeli
bulunur. Dilnyaca bilinen doga harikasi Pamukkale de sehrin simgelerinden biridir. Pamukkale, UNESCO'nun
diinya kiiltiir miras: listesindedir. Karahayit da uluslararas: termal bir merkezdir. Ayrica en vilksek da@ Honaz
Dag avni zamanda Ege Bolgesinin en vilksek dagidir (2532 m). Sehirde UNESCO'va giren Hierapolis,
Laodikeia, Tripolis, Tabea, Attoudda, Eumenea, Collossea vb. birgok antik kent bulunmaktadir. Denizli sehri
ilk defa, bugiinkii sehrin 6 km kuzeyinde, Eskihisar Kdyil ¢civarinda, Milattan 6nce 261-245 yillar arasinda,
Surive Krah ikinci Antiokhos tarafindan kurulmustur. I1. Antiokhos kente kanisi Laodikeia'nin adimi vermistir.
Laodike'nin kenti anlamina gelen "Laodikeia" adim alan kent, M. S, 7. yiizyilda biiyilk bir depremle yikilinca,
kent bugiinkii Kaleigi mevkiine wsmmustir, Tiirkler Denizli havalisini zapt ettikten sonra, kenti "Ladik” adivla
anmiglardir. 2012 yilinda Denizli bilyiiksehir statlisii kazamp ilin tamanu biiyiiksehir sinirlarma girmistir ve
merkez ilge Merkezefendi ve Pamukkale ilgelerine avrilmisur.

_ ACARTASINMAZ
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342 Merkezefendi ilgesi

Merkezefendi. Tirkive'nin Denizli ilinin bir ilgesidir. 12 Kasim 2012'de TBMM'de kabul edilen 6360
sayih kanun ile ilge olmustur. 321,546 kisilik niifusuyla ilin en kalabalik ikinci ilgesidir.
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Degerleme

4. GAYRIMENKUL iLE iLGILI BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Konumu, Ulasim ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; Denizli i, Merkezefendi llgesi. Selguk Bey Mahallesi, 650.Sokak,
Evora Denizli Sitesi. EI, E2. E3, E4, E5, E6 Bloklar, Dig Kapi No: 6/A, 6/B. 6/1C. 6/2C. 6/3C ve 6/4C

adresinde yer alan tasinmazlardir.

Taginmazlara ulagim tarifi: Ali Maram Bulvan (izerinde kuzey yinde ilerlerken saga 650, Sokaga
dintiltir. 650. Sokak fizerinde yaklagik 200 m ilerledikten sonra taginmazlar 650. Sokak iizerinde sag kolda site

igerisinde ver almaktadir.

Taginmazlarin bulundugu bélge konut bilgesi seklinde gelismis merkezi bir bolgedir. Teknik altyapilar
tamamlanmig olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir. Taginmazlarin bulundugu bilgede benzer Gzellikte
site igerisinde 4-5 Kath ve apartman tarzi vamlar ile park, okul gibi yapilar meveuttur. Bélge Denizli kentinin
gelismis olan verlesim alanlanndan olup, tasinmazlara vakin mesafede Denizli Karahasanl Cakmak Kapal
Yiizme Havuzu, Azerbaycan Karabag Parki. Necla Ergun Abaliogly Mesleki ve Teknik Anadolu Lisesi

bulunmaktadir. Tasinmazlara ulagim Gzel araglarla ve toplu tagima araglariyla kolayca saglanabilmektedir.

ACARTASINMAZ
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4.2. Gayrimenkuliin Tapu Kavitlar ve Miilkivet Bilgileri

Mualik: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnim Ortakhig Anonim Sirketi

TAPU TABLOSU
iLt:t mz;mm YOZOLCOMO (m' Mg
R L L ANA TASINMAZ | Yedi Kath 1 Biok, Onbir Kath 2 Blok, Oniki Kath 2 Blok, Ondokuz
ADA- 81 NITELIK Kath | Biok Betonarme Apartman ve Arsas
| PARSEL = '
SIRA NO m"ﬂ‘;‘““ BLOK| KAT | BB.NO | BENITELIGE | TARIH | YEVMIVE | ARSA PAYPAYDA

1 | 54/15203 Eh FEMIN 2 MESKEN B03. 2023 8236 TS B
2 15415205 | E6 | ZEMIN p MESKEN | 8032023 R236 19560400584
3 415206 | E6 J s MESKEN | 8032003 H236 23447490584
4 | 34415207 k6 i 6 MESKEN £.03 2023 BX36 1934/ W15%4
5 1541500 Ea | ] MESKEN 803 223 £236 21 HIR R
s 15415210 | E6 2 9 MESKEN | 8032023 5236 23481490584
7 1sas21 | B 2 1 MESKEN | 8032023 k236 1938490584
3 1si1522 | Ee 5 2 MESKEN | 8032023 5236 13621490584
9 IS5 | e s 2 MESKEN | 8032023 8236 1048490584
I 154715228 Ef 5 2 MESKENMN %.03.2023 T 2212490584
1 153/E514R8 E% ZEMIN | MESKENM 8032023 £330 AT R
12 153/15149 ES ZEMIN ¥ MESKEMN R03.2023 K236 Rl ERE LT RRTE]
11 134/F5 151 kS | 4 MESKEN 803.2023 #2306 J200/ 584
14 154715152 E% | -] MESKEN B.03 2023 K236 2042400584
I3 15d/15153 ES 2 ] MESKEN 203.2023 8236 20a6/290584
16 154115157 ES 3 10 MESKEN B3 2023 K216 J304/40058
7 Is4Is1sE | ES 3 n MESKEN | 8.03.2023 K236 2050490584
I8 15475159 E% 3 12 MESKEN 8032023 K236 [ R TRAG05HS
L] 1347151641 E5 4 14 MESKEN A03.2023 R236 JOR005RS
20 134/15163 ES 5 16 MESKEN 8032023 236 J3 18490584
11 154715166 Es [ 19 MESKEN w0323 8236 33260490584
12 1&4/E5169 ES 7 23 MESKEN R03. 3023 K236 KEERI S AT
23 154/15170 ES 1 i ] MESKEN BO3.2023 8236 230R:A00584
24 15415171 ES 7 24 MESKENM B.03.2023 H236 23340584
25 15415172 Es 5 25 MESKEN B03.2023 K216 3340490584
2 1S53 | ES y 2 MESKEN | 8032023 8236 2412490584
2 \SaIs174 | ES 5 7 MESKEN | 8032023 236 2318400584
2B 154715175 E5 U] 2 MESKENMN B3 20235 5236 3600584
249 I54/F517R ES 10 a1 MESKEN 03,2033 B34 J354490584
L] 154715180 5 In 33 MESKEN 8.03.2023 B236 REE TR LT ]
il 154115182 E3 I i3 MESKEN B.03.2423 H26 L ELU LT R
EY 154715184 | EL) 12 37 MESKEN £.03.2023 £236 J36RA905R4
EE| |5 15187 ES I3 4 MESKEN BO32023 L RET] A3TRAHISRS
34 154715188 ES I3 41 MESKEN BO3.2023 8236 2R36/MB05R4
3 \Sisiee | ks 13 1 MESKEN | 8032023 2236 2360490584
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SIRA NO m‘ff’%w‘ BLOK| KAT |BRNO | BBNITELIGI | TARIH | VEVMIVE | ARSA PAY/PAYDA
i 1 54/15 190 (5] 14 43 MESKEN B.03 2003 236 33ELAGISEY
37 184018192 s 14 45 MESKEN §.03.2023 B236 2364490584
38 154715104 (5] 15 47 MESKEN ®.03 2023 8230 2844490584
39 154/15195 ES 15 45 MESKEN §.03,2023 B236 2IT0AB038
40 15/15196 (5] I 449 MESKEN 803203 2236 3306400584
41 I 54/15197 ES I 1] MESKEN 8032023 8236 2SSOSR
42 [54015 198 I3 I 51 MESKEN 803 2m3 8236 237440584
43 154/15200° E5 17 3 MESKEN £.032023 B230 TH16490584
44 154413200 5 17 54 MESKEN $.03.2023 236 19664901584
45 15315109 4 ZEMIN 3 MESKEN K03 2023 EhET 1R3L405H4
46 15315111 (] ZEMIN 5 MESKEN £.03.2023 8236 2R2400584
47 153715115 4 i 9 MESKEN 8032023 §236 IBRIAD05HS
48 15315119 E4 2 13 MESKEN £.03.2023 2236 J6RRMA00584
44 153115123 E4 3 17 MESKEN 8.03 2023 823n JHHI4B08E
50 153715127 E4 4 n MESKEN §032023 8236 2EOGIDI5RI
51 [531413] E4 5 25 MESKEN £.03.2003 8236 27021480584
52 153715135 E4 f 29 MESKEN 803 2023 #4236 2706 GER
53 153715137 4 7 il MESKEN 8032003 8236 1980480584
54 15313147 Ed 9 41 MESKEN e BT B23n 2722400584
55 1520144594 El FEMIN i MESKEN §.032003 E236 2346/41% 84
56 15214598 El 1 L MESKEN 8032023 8236 261 BHUOSEA
57 15215002 El 2 9 MESKEN §.03,2023 B236 2624HN5EA
8 15215008 El 3 12 MESKEN 403 2001 B2ih 13487400584
59 152015006 El 3 13 MESKEN §03 2023 CRETH 026040454
] | 82015009 El 3 16 MESKEN §.03 2023 8236 13800400584
61 152715010 El 4 17 MESKEN £.03 2023 236 IRITANIERA
a2 152415014 El 5 3 MESKEN 8032003 8236 2336400584
i3 15215018 El f 2 MESKEN 8032023 8236 ZHATH904EY
i 152015021 I 7 25 MESKEN 803203 8236 646400554
63 15215024 El 8 3 MESKEN B0 2023 8236 T6I2MGIS Y
fifs 152015027 El 9 34 MESKEN $.03.2023 230 T656/45015 8
&7 [EU1507) 3 LEMIN 2 MESKEN £.03 2023 82136 26441400554
68 133713073 E3 ZEMIN 4 MESKEN ®03.2023 B236 I BE1400584
2] 15315078 3 1 6 MESKEN $.03 2003 B236 27107450584
1] 153015070 E3 2 1 MESKEN $.03.2023 8230 2716/4%0584
7l |53/15087 E3 4 I8 MESKEN 803203 B23h 2726450584
12 153715095 E3 fi 25 MESKEN 032003 B34 2730400584
73 |52/15031 2 ZEMIN 2 MESKEN 403 2003 §I3n 1938400
™ 152715033 E2 ZEMIN d MESKEN R.03.2023 8236 2322/490584
75 132115035 2 1 6 MESKEN 8032023 8236 1 890/490584
Th 152115034 B2 1 7 MESKEN %0303 K23 I TTRAG05 R
77 152015037 kX 1 ¥ MESKEN $.003.2023 K236 2500/400584
78 152015030 i} 2 I MESKEN §.032023 B3 | B9/ 40058
™ 152/15041 2 | 12 MESKEN §.03.2023 B236 2504/490584
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SIRA NO ch.tgwa BLOK| KAT | BE.NO | BENITELIG | TARIH | YEVMIVE | ARSA PAY/PAYDA
RO | 32715043 E2 3 14 MESKES £03 223 B236 I RORAISRA
i 15215045 tr J 3 I MESKEN 032023 Blih ARIHIATMIS RS
82 152015049 E2 4 H MESKEN §.03,2003 8236 2604/400584
53 15315057 | K2 6 28 MESKEN | $03.2023 8236 2614490884
84 1su1s060 | E2 7 3 MESKEN | $032023 236 | TORADSHA
85 1 83715001 E2 T 12 MESKEN £.03.2023 LAET 2618490584
R | 5371504 E2 3 33 MESKEN B.03.2M023 B236 RO AHISRS
B | 53714067 E2 ] 38 MESKES 8032023 B34 191 R400584
#3 1E301 5060 E2 9 4 MESKENR 1.03.2023 BX36 2G2RAISRA

4.3. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlar ve ipotekler Hakkinda Gorils

88 adet bagimsiz boliimiin Gizerinde:
-Bevan Yonetim Plans: 01/03/2023 (T: 08/03/2023. Y: 8236)
-Bevan Kl den KM Cevrilmistir. (T: 12/07/2023. Y: 24788)

-Beyan Diger Merkezefendi Belediyesi tarafindan 13/a(Cins Degisikligi) harci kesilmistir. ) Tarih:-
Sayui- (T: 24/05/2023, Y; 24788)

4.4, Parselin Imar Durumu ve Yapidasma Haklar

Merkezefendi Beledivesi Imar ve Sehircilik Miidirlogi nden alinan bilgilere gore; Degerleme konusu
taginmazlann iginde bulundugu 718/1 parsel nolu tagmmaz, 1/1000 Slgekli uygulama imar plani sinirlary
igerisinde kalmakia olup ‘Konut Alani® lejanth, Emsal: 2,00 Hmax: Serbest olacak sekilde vapilasma
kosullarina sahiptir.

4.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

718 ada | parsel, 14.227,02 m* viizlgtimlii, geometrik olarak dikddrigen sekle sahip. topografyas: az
egimli olan ana tasinmaz lizerinde EVORA DENIZLI Sitesi meveuttur, Ana gayrimenkul iizerinde betonarme
vapi tarzda insa edilmis toplam 6 adet Blok ve 232 bagimsiz baliim bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu E1, E2, E3 ve E4 bloklar | Bodrum Kat+Z+9 Normal Kat
olmak iizere toplam 11 kathdir, E5 blok 1.Bodrum Kat+Z+17 Normal Kat olmak iizere toplam 19 kathdir ve
son olarak E6 blok Z+5 Normal Kat olmak iizere tagmmazlarda toplamda konut nitelikli 232 adet bagimsiz

béliim bulunmaktadir,

*Tagmmazlar mesken olarak tasarlanmiy olup degerleme gliniinde bos durumdacdir.
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4.6. Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amagla Kullamildigs, Gayrimenkul Arsa
veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yap: Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi
Amagla Kullanildiin Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlar degerleme tarihinde bos olan konut nitelikli bagimsiz bislimlerdir.
4.7, Gayrimenkuliin Tasarrufunu Kisstlayan veya Engelleven Herhangi Bir Durum Olup Olmadi@
Haldkinda Bilgi
Tapu kaynt Gmegi iizerinde vapilan incelemelerde tasmmazlarin devredilmesini veva vararlamlmasim
kisitlayan herhangi bir kayit griilmemigtir. Taginmazlar degerleme tarihinde satilabilir durumdadir.
4.8. Son Ug Yillik Dinemde Gayrimenkuliin Milkivetinde ve Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisiklikler
Degerleme konusu taginmazlarin mitlkivetinde ve hukuki durumunda son iig yillik dénemde herhangi
bir degisiklik bulunmamaktadir.
4.9, Gayrimenkul Uzerinde Yapilous Sielesmeler ile ilgi!i Bilgiler
Begerleme konusu tasimmmazlar halihazirda kat milkivetine gegmis olup, herhangi bir sizlesme

bulunmamaktadir.

4.10. Varsa, Meveut Yapiya veya Insaati Devam Fden Projeyle Ilgi!i Tespit Edilen Ruhsata
Avkirt Durumlara {liskin Veriler

Degerlemeye konu tasmmazlarin ruhsata avkin herhangi bir durumu bulunmamakia olup degerleme

tarihinde ingai fanliyetler tamamlanmis ve iskan belgesi diizenlenmistir,

411, Gayrimenkul igin Dilzenlenmis Olan Yasal Belgeler ve Gegerlilikleri Hakkinda Bilgi
718 ADA | PARSEL E BLOKLAR TADILAT RUHSATLARI

SIRANO RO 0 BH'B{:LL;: INSAAT BB KAT YAPI
| TADILAT 23.07.2017 B4 | Ti8 | El 762479 el 1 VA
2 TADILAT 22072017 Bl | T8 | B2 7.800.93 40 1 1V-A
3 TADILAT 22072017 816 | 78 1 3 B410,89 37 12 TV-A
4 TADILAT 22072017 817 | 118 i Ed B462,18 41 12 1V-A
5 TADILAT 22072017 BlE | TIE | s 1374288 4 19 V-4
f TADILAT 22072017 Ho | 714 | Eb 628206 24 7 IV-A

+ . o UhnudauT S TANEL
o Py < 1 L UL
1 ¥ 1010275 1
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718 ADA | PARSEL E BLOKLAR I5IM DEGISIKLIGI RUHSATLARI
SRARD SR ""“:mm INSAAT | BB | KaT | vam
RUHSAT TORC TARIH o |ADA [PASSEL |ntoK| ALANI | SAYESL| ADEDL | SINiEI
| 1Siv DEGISIKLIGH 17.01.2022 s | TIE| 1 El 7.624,7% 36 i V-4
2 Isis DEGISIKLIGH 17.01.2022 57 | ns | &2 7 800,93 Afy 1 IV-A
3 ISIM DEGISIKLIGH 17.01.2022 58 | N | I3 8.410.89 a7 12 IV-A
4 ISiM DEGISIKLIGH 17.01.2022 5 | T8 | k4 846218 4 12 IV-A
5 ISiM DEGISIKLIGI 17.00.2022 60 | T8 | 1 ES 13.742.88 54 19 VA
o 1SIM DEGISIKLIGH 17.01.2022 6l el k6 6,282 06 24 7 IV-A
TI8 ADA 1 PARSEL E BLOKLAR YAP!I KULLANMA IZIN BELGELERI
GENEL BILGILER
SIRA NO INSAAT BR KAT YAR
RUHSATTORC | TARIH |BELGENO | ADA | PARSEL | BLOK | ALANI | SAYISI | ADED] | SINIFI
YAPEKULLANMA :
I £7IN BELGESE 11052023 301 718 I El 762479 ih I IV-A
5 Y AP KULLANMA = .
2 [ZIN BELGES] 11052023 302 I8 I E2 780093 ai iy IV-A
Y AP KULLANMA - %
3 12IN BELGES] 11052023 303 718 | E3 541089 | 37 2 IV-A
YA KULLANMA = _ ;
4 {ZIN BELGEST 11,05 2023 304 18 f £ g46208 | 41 12 IV-A
YAPI KULLANMA 4 2
5 i BELGES 11052023 08 TiH I k3 1374288 | &4 14 VoA
YAPT KULLANMA ; x
3 {2IN BELGESH 11,05 2023 306 I8 I L 628206 | 24 ] IV-A
4.12. Ruhsat Abnmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu’nun 21.nci
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tagmmazlarm veniden ruhsat almasim gerektirecek herhangi bir durumu bulunmamaktadir.
4.13, Gayrimenkul ile figili Alinmis Durdurma, Yikam vb. Kararlarin Varhg Hakkinda

Bilgiler
Merkezefendi Beledivesi imar birimi vetkilisinden alman sifahi bilgive gore: rapora konu tagmmazlar

igin alinmis olan herhangi bir durdurma vb. olumsuz karar bulunmamaktadir.

4.14. Yaps Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ile Yap Denetim Sirketi Hakkinda
Bilgi ve Belgeler

Degerleme konusu tagmmazlar igin dilzenlenen vapr ruhsati belgelerineg gére vapr denetim iglérini
CANOZ YAP] DENETIM LTD. STI. yiiriitmiistilr.

ACARTASINMAZ
LEME VE DANISMAN
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4.15, Degerleme Islemini Olumsuz Yinde Etkileyen veya Simrlayan Faktorler

Degerleme ¢alismas siiresi iginde, galismanin bitimine kadar gegen slirede degerleme iglemini olumsuz

vinde etkileven veya simirlayan bir faktir olmamistir.

4.16. Degerleme Tarihinde Gayrimenkuliin Yapilasma Durumu ve Kullanim Amac

Rapora konu tasimmazlar degerleme tarihinde bos olan konut nitelikli vapilardir,

4.17. Eger belirli bir projeye istinaden deferleme vapiliyorsa, projeve iliskin detayh bilgi ve
plankarin ve siz konusu deferin tamamen meveut projeve iliskin olduguna ve furkh bir projenin

uygulanmasi durumunda bulunacak deferin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Degerleme islemi rapora konu tagmmazlann meveut durumlarmin giinlimilz kosullarmda piyasa
degerlerinin Tiirk lirasi cinsinden tespit edilmesi igin vapilmistir. Degerleme islemi yvapihirken: kat, konum,
blok, manzara. yon, cephe sayvisi, kullanim alam, bagimsiz bisliim tipi. diikkanlarda cephe genisligi vs. gibi
Gzellikler dikkate ahnmustie. Farkl bir proje degerlemesi vapilmamistir.

4.18, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas) Hakkinda Bilgi

Degerlemeye konu bagimsiz biliimlerin iginde bulundugu bloklardan, E1 blogun; 09.01.2023 tarihli
Y222011764FDC numarah C simifi, E2 blogun 09.01.2023 tarihli ¥222011764FDC numarah C simfi;
E3 blogun 09.01.2023 tarihli Y22202F074AEA numaralh C simfi, E4 blogun 09.01.2023 tarihhi
Y2220953A8960 numaral C simifi, E5 blogun 09.01.2023 wrihli Y222051A36C 1D numarah C simfi,
E6 blogun 09.01.2023 tarihli Y22204F29372C numarali C simifi Enerji kimlik belgesi bulunmaktadir,

5. DEGERLEME YONTEMLERI

5.1. Pazar Yaklasum

Uluslararasi Degerleme Standartlanmim 20. Maddesinde agiklanmis olan pazar vaklasimi; Pazar
vaklasimu varh@in, fivat bilgisi elde edilebilic olan avm wveva Kkarsitasunilabiliv (benzer) varhklarla
karsilagtinlmas: suretiyle gisterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Pazar yaklasiminin
uygulanmasim veva bu yvaklasima a@irhk verilmesi gereken durumlar sirasivla sunlardir: a) degerleme konusu
varhgin deger esasina uygun bir bedelle son diinemde saulmig olmasi, b) degerleme konusu varligin veva buna
dnemli Slgiide benzerlik tagiyan varhklann aktif olarak islem gdrmesi, ¢) Gnemli Slglide benzer varhiklar ile

ilgili sik yapilan ve/veya giincel giizlemlenebilir islemlerin stz konusu olmasi,

ACARTASINMAS
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Degerleme standartlaninda karsilastinlabilic islemler (emsal karsilastirma) vntemi ve borsadaki kilavuz
emsaller yontemi olmak lizere iki farkh yontemden bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde

genel olarak karsilagtinlabilir islemler veva diger bir adi ile emsal kargilastirma yontemi kullamimaktadir.

5.2. Gelir Yaklasim

Uluslararast Degerleme Standartlarinim 40. Maddesinde agiklanmis olan gelir vaklasimi yintemi su
sekilde agiklanmakiadir: Gelir vaklasim, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari degere diniigtiirillmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir vaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan

varatilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.

Gelir vaklagimmin uygulanmasimi veya bu vaklasima agirhk verilmesi gereken durumlar sirasiyla
sunlardir: a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin kathimeinin goziiyle degeri etkileyen ok dnemli bir unsur
olmasi, b) degerleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasma iliskin makul

tahminler meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Degerleme  standartlaninda  gelir yvaklasimi  yontemleri agiklamirken kira ¢arpani  yonteminden
bahsedilmis olup gayrimenkul degerleme islemlerinde hasilat kapitalizasyonu, indirgenmis nakit akisi vb, gelir

yintemlen kullanilabilmektedir.

5.3. Malivet Yaklasinn

Maliyet vaklagimi ytintemleri temelde ikame maliveti yiintemi, yeniden Giretim maliyeti ydntemi ve
toplama yéntemi olmak {izere 3 farkh teknikle uvgulanabilmektedir. Uluslararas: degerleme standartlarinda bu
visntemler sirast ile su sekilde agiklanmistir; (a) ikame maliyeti yintemi: ghsterge niteligindeki deBerin esdeger
favda saglavan benzer bir varh@m maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi véntem, (b) yeniden iiretim
maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varhin aymisimin Gretilmesi igin gerekli olan malivetin
hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama vontemi: varligim degerinin bilesenlerinin her birinin degeri

toplanarak hesaplandir yéntemdir.

6. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

6.1. Degerleme Yintemleri

Tasinmazlarin  degerlemesinde, “Emsal Karsilastirma Yintemi ve Kira Carpam Yintemi”
kullanilmistir. Bu vontemlerin uygulanmasma vonelik olarak, tasinmazlann bulundugu bilgede pazar
aragtirmasi ve analizleri yapilmigtir. Pazar arastirmasinda, degier tespitine yénelik uvgulanan ydntemler igin

agagidaki agiklanan hususlar dikkate alinmistr.

TR TASINMRZ
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6.2. Pazar Yaklasimim Aqiklavics Bilgiler, Konu Gayrimenkullerin Deferlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullamilma Nedeni

Uluslararas) Degerleme Standartlarn UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yintemleri Madde 20.1"e Pazar
vaklagimi “varhin, fivat bilgisi elde edilebilir olan aymi veva Karsilastinilabilic (benzer) varhiklarla

karsilagtirilmas: suretivle gbsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim ifade eder.

Bu yintemde. yakin donemde pazara gikanlmis ve satigi gergeklesmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar deferini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi vapildiktan sonra konu

tagmmazlar igin ortalama m?* birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksivone! kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilms,
emlak pazanmin giincel degerlendirmesi i¢in emlak pazarlama firmalan ile gorilsfilmils; avrica ofisimizdeki
data ve bilgilerden faydalamilmigtir. Uluslararas) Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasim ve
Yiontemleri Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gére; “degerleme konusu varhifin veyva buna Gnemli
Olglide benzerlik tagivan varhklarn aktif olarak islem gormesi ve/veva Snemli Slgiide benzer varliklar ile ilgili
sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin

uygulanmasim saglamaktadir,

Bélge genelinde vapilan incelemelerde rapor konu tasmmazlara emsal olabilecek satilik konut ve ticari
yvapr emsallerinin yeterli olmasi ve bilgedeki Nivatlarm kendi icerisinde istikrarh hareker etmesi itibari ile

emsal kargilagtirma yontemi kullamlmistir.

6.3. Emsal Karsilastirma Ydntemi

Bu degerleme yvinteminde bilgede degerlemesi istenilen gayrimenkuller ile ortak temel Bzelliklere
sahip kargilagtinilabilir Grnekler incelenir, Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak meveut bir
pazarin varhg pesinen Kabul edilir. Bu pivasadaki alier ve saticilanin gayrimenkuller hakkinda oldukga iyi
diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanm Snemli bir faktdr olmadif kabul edilir. Gayrimenkuliin
pivasada makul bir satg fivau ile makul bir siire igin kaldigr kabul edilir. Segilen karstlastirilabilir Srneklerin
deger tespitine konu gayrimenkul ile ortak temel Gzelliklere sahip oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir
Orneklere ait verilerin, fiyal diizeltmelerinin yapilmasinda degerleme tarihindeki sosyo-ckonomik kosullarin
gegerli oldugu kabul edilir.

rleme ko inmazlarin pivasa degeri emsal karsilastirma viintemi ile tespit ve takdir

edilirken degerlemeve konu tagmmazlarn konumlandig bilgede yer alan benzer niteliklere sahip konut ve

ticari vapi emsalleri aragtinlmistir. Tagimmazlarin konumlan, alanlan, imar Szellikleri itibari ile vapilasmaya
uygun konumda olmalari ve Kentin geligmekte olan alanlarindan birinde konumlanmakia olmalan gz dniinde

bulunarak pivasa arastirmasi yapilmistir.

_-‘r"“_'.-tb!m-.h 7
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6.3.1. Pazar Yaklasim Yonteminde Kullamilan Emsaller
& Pazar Yaklasiminda Kullanilan Satubk Konut Emsallerinin A¢iklama Tablosu
aeor | BIRIM
EMSAL | ILGiLliL \ ; FIVAT SATIS
NO m"ﬂlj‘“‘ KONUM VE NITELIG ary | AMN | givam
(m?) TL/m?
UNYELI Degerleme konusu taginmazlarla
KARDESLER | ayni sitede bulunan 280,00 m” briit 5
1 INSAAT alanh 2+1 konut pazarhikl olarak 4700000 | 28000; | 16.785,7)
0 (545) 10005 40 | 4.700.000 t'den sanliktir.
OZY API INSAAT Degerleme konusu tasinmazlarla
2 | GAYRIMENKUL | 3ym sitede bulunan 360,00 me | 5 550 000 | 36000 | 13.888.88
0(507) 386 15 00 briit alanl 4+1 konut pazarhikl
olarak 5.000.000 t"den sanliktir.
) Degerleme konusu tasinmazlarla
Muodel insaat & B y
: ayni sitede bulunan 280,00 m*
3 n{%gil:;lgl:;l;t;l ’ britt alanly 3+1 Konut pazarhkiy 4.500.000 | 280,00 16.071.42
i - olarak 4.500.000 t"den satliktir.
Degerleme konusu tasinmazlara
ATLAS vakin biilgede liiks site igerisinde
4 GAYRIMENKUL | bulunan 165.00 m” briit alanh 3+1 | 5.500.000 | 165,00 3333333
() (538) 286 67 46 | konut pazarlikl olarak 5.500.000
t"den sauliktur,
Degerleme konusu taginmazlara
OZDOGAN vakin bilgede bulunan lilks site
5 INSAAT EMLAK | igerisinde bulunan 210,00 m*briit | 4,750,000 | 210,00 22.619.04
0(546) 21548 09 | alanl 4+ konut pazarlikh olarak
4.750.000 ' den satiliktir.
Degerleme konusu tasinmazlarla
EM-KA EMLAK | aymi bélgede ks site igerisinde
fr DANISMANLIK | bulunan 24000 m® briit alanh 3+1 | 4.000.000 | 240.00 16.666.66
0 (505) 734 67 63 konut pazarhikli olarak 4.030.000
t:'den sanhkur,
<« Pazar Yaklagiminda Kullamlan Sathk Konut Emsallerinin Uyumlastirma ve Serefivelendirme
Tablosu
Emsal No Emaal | Emial 2 Emual 3 Emsal 4 l.-‘uml 5 Bﬂiﬂllﬁ
| SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
s alin Dusiiu EVORA DENIZLL | EVORA DENIZLL | EVORA DENIZLI - YENISAFAK SITESI
Tip =1 4+ 3+ 3+ 4+1 3+l
2 ;R“JF';E'J_H OZYAPLINSAAT | Model insaat & ATLAS OZDOGAN | EM-KA EMLAK
INSAAT | GAYRIMENKUL | guyrimeskul | GAYRIMENKUL | INSAAT DANISMANLIK
llsn Weren Kurum/s is| b EMLAK
llums Veren Tel No. | 015451 1000540 | 05071386 1500 | 0(536) 44221 11 | 04538) 2866746 | 0 (54602154809 |  0(505) 7346763
Satig Fivati (TL) 4.700 000,00 3.000,000,00 4.500.000,00 5,500.0040,00 4.750.000,00 4,000,000,00
Pamrlik Otami 5% | 5% 15% 2004 200 0%
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Emsal No Emsal | Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal § Emsal 6
Pasarhik Soarss Fivat (111 | 3.995.000.00 4.250.000.00 3.825.000,00 4.400.000.00 3.800.000,00 3 200,000,400
BraL Alan {m) 280,00 361,00 281,000 165,00 210,00 240,00
Birim Fivat (TL'm? 14.267 86 11.805,56 1366071 26 Hie 67 18,093,249 1333333
Kanum Karlagiimmasi Benret Heruer Hengor Iyi lvl Ivi
Ko Seneiyi £, 00725 0.00% 0,00% -30,00% -30,00%% -30.,00%
Alun Kargilnstirmas: Mormal Mrrmal Mol Mormal Narmal Bk
Alan Serefivest 0,00 0,00 | 0,00 (T ih,00% 10,00%
K Ara bkt Ara Kat Ara Kt Ara ka Arn Kat Dubleky
il Serefives 1 00 (1, (M 0,040 fh (il 0008 1LOE
| Hinn Yag Henver Henzer Henzer 1 Henger 10
| i Vi Sereiyesi 0.00% 0.00% 0,00% -10,00% 000 5.00%
Toplum Serclive 0,00, 0,00% 0,00, A0, iK% <30, 1% <5000
5“‘“"-“;‘#'! ﬂ::.i_,’?“ Deger 14,267 86 1186556 13.660,71 16,000,00 12 666,67 12,6666
! n?:;"ﬁ'; ::‘f;fj;:il 13.511,24

4 Pazar Yaklasimmda Kullamlan Satihk Konut Emsallerini Gosterir Uydu Goriintiisii

@ Pazar Yaklasiminda Kullamilan Kiralik Konut Emsallerinin Agiklama Tablosu
BiRIM
BRUT |
e gt | conmvenemr || 27| 3
= | KONUMVENIRESE, S [N Getvar
: TUm?
i Degerleme konusu taginmazlarla
G ﬁAYT!l]f;HIL[EiNVE aym sitede bulunan 195.00 m?
I DANE$I\:'! ANLIK briit alanli 2+1 konut pazarhikh 15.500 195.00 79.48
0.(530y 015 3092 | Olarak 15.500 £'den
! : kiralanmaktadir.
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Degerleme
EMSAL | ILGILI ILETISIM =1 Fivar | BROT | qump
NO |  BILGILERI KONDMVENITRRICGE. | oy | ATANIL wtvany
™) | Tom
ATILLA FiDAN | Degerieme Komisu agmmaztars
GAYRIMENKUL VE | 8y sitede bulunan 195.00 m _
2 4] k - 2
2 : briit alanli 241 konut pazarhkh 16.000 82.05
DANISMANLIK . 195.00
0(530) 015 30 92 olarak 16.000 & den
- kiralanmaktadir.
Degerleme konusu taginmazlarla
EMLAK 20 aymi blgede bulunan 155.00 m’
3 0(532) 153 96 35 briit alanh 3+1 konut pazarlikh 13.000 135,00 %77
olarak 15.0-00 +'den Kiralikur.
Degerleme konusu tagmmazlara
CAPITAL yakin bélgede liiks site igerisinde
o GAYRIMENKUL 00 | bulunan 220,00 m* briit alanh 25.000 | 220,00 113,63
(342) 53253603 4+1 konut pazarhkh olarak
25.000 t'den kiraliktir.
Degerleme konusu taginmazlara
HANTURK yakn bélgede bulunan liks site
5 GAYRIMENKUL 0 | igerisinde bulunan 165.00 m* briit | 18.000 | 165.00 109,09
(332)482 1917 alanh 3+1 Konut pazarlikh olarak
18.000 t'den kiralanmaktadir.

o Pazar Yaklasiminda Kullamlan Kirallk Konut Emsallerinin Uyumlastirma ve Sercfivelendirme
Tablosu
Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal §
_ KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK KIRALIK
Emsalin Durumu
] . EVORA DENIZLI EVORA DENIZLI - -
Praoje Bigisi
241 249 349 4+1 3+t
Tip =
ATILLA FIDAN ATILLA FIDAN .
GAYRIMENKUL VE | GAYRIMENKULVE | EMLAK20 | o, Caliiat o | o MANIORK
llan Veren Kurumikisi DANISMANLIK DANISMANLIK
0 (530) 015 30 92 0 (53010153082 | 0(532) 153 96 35 | 0({542) 525 36 03 | 0(532) 4821917
liana Veren Tel. No
: 15500,00 16.000,00 15.000,00 25,000,00 18.000.00
Satis Fiyah (TL)
15% 15 16% 15% 15%
Pazarhik Oram % )
13,175,00 13.600.00 12.750,00 21.250.00 15,300,00
| Pazarlik Sonras: Fiyat (TL)
|
195,00 185,00 155,00 220,00 165,00
Brat Alan {m?)
67.56 69,74 82,26 86,50 9273
Binm Fiyat (TL/m®)
Ba Benze | I |
Konum Karsilagtirmas R ' & g 7
0,00% 0.00% -20,00% -20,00% -20,00%
Konum Serefiyesi
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Emsal No Emsal 1 Emsal 2 Em=al 3 Emsal 4 Emsal 5
Narmal MNormal Mormal Mormal Normal
Alan Karsilast rmasi !
0,00% 0.00% 0. 0,00% 0,00%
Alan Serefiyesi o .
Kiit Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat Ara Kat
0,00% 0.00% 0.00% 0,00% 0.00%
Kal Serefiyes| 0 o |
Bina Yas Benzer Benzer 1115 0 a
0,00% 0,.00% 10,00% 5,00% 5,00%:
Bina Yasi Semfives
0,00% 0,00% -10,00% -15,00% -15,00%
Toplam Serefiye
Serafiyeli Binm Dejer
(TUm?) 67,56 69,74 7403 82,10 TBE2
Ortalama Serefiyeli Birim 74,45
Deger {TL/m?) ¥

L] Pazar Yaklagiminda Kullamlan Kiralik Konut Emsallerini Gasterir Uyvdu Giriintiisii
AL . s ' Dk et et s X

6.3.2. Pazar Yaklasim ile Ulasilan Sonug
Emsal kargilagtirma yéntemi gergevesinde degerleme konusu tasinmazlann konumlu oldugu bilgede
bulunan, satihk ve/veya kirahik olarak pazara gikarilan, tasinmazlar ile benzer Gzelliklere sahip konut ve/veva
diikkdn nitelikli taginmazlar arastinlmistir. Emsal karsilastirma teknigi ile satihk ve/veva kiralik tasinmazlarin
bolgedeki ortalama birim m* degerleri tespit edilmistir. Yapilan arastrmalar sonucunda bilgedeki satihk
konutlarin ortalama birim degerinin 12.500-15.000 TL/m* arasinda oldugu. kiralik konutlarin ortalama
birim kira degerinin 70,00-80,00 TL/m? arasinda oldugu sonucuna ulasilmistir.

ACARTASING
ALEME VE DANISMENILIK A. 5.
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Rapora konu taginmazlar igin emsal karsilastrma vintemi ile ulasilan toplam pivasa degeri
475.124.900,00 TL olarak tespit ve takdir edilmistir. Degerleme iglemine iliskin detay tablolar rapor ekinde

ver almaktadir.

6.4. Malivet Yontemi

Rapora konu taginmazlar kat miilkiyetine gegtikleri igin malivet vintemi kullanilmanustir.
6.4. 1. Malivet Yontemi ile Ulasilan Sonug
Rapora konu tasinmazlar kat miilkiyetine gegtikleri igin malivet yontemi kullamilmamistir,
6.5. Kira Carpam Yintemi

Kira garpani yOntemi tagmmazin ekonomik ve teknik dmrii bovunca saglayabilecegi tim gelirleri ile
taginmaz degerini iliskilendiren bir yontemdir. Yontemde tasinmazin bog kalma déneminde meydana gelen ve
tahsil edilemeyen kayiplar ile bakim, onanim. vergi vb. masraflar dikkate alinmaksizin aylik kira geliri tespit

edilen briit Kira ¢arpani ile oranlanmaktadir.

Birim Kkira degeri= Rapora konu tasinmazla aym bélgede bulunan benzer Szelliklere sahip kiralik

tagmmaz emsalleri arastinlarak birim Kira degeri elde edilir.
Ayhik Kira Degeri= Tasinmaz m* x Birim Kira Degeri (TL/Ay)
Briit Kira Carpani= Taginmaz Degieri / Avhik Kira Degeri
Tasinmaz Degeri= Briit Kira Carpami x Avlik Kira Degeri (TL/Ay)

6.5.1. Degerlemede Kullamilan Kira Carpam

Kira garpami tespit edilirken degerleme konusu tasimmazlarin bulundugu bolgedeki satilik ve kiralik
tagimmazlar birbiri ile karsilastinlarak satilik degierler kira degerlerine bisliiniir ve briit kira carpani tespit edilir,

Benzer Tasinmazlarin Toplam Satis Fivati
Benzer Tasmmazlarim Toplam Aylik Kira Geliri

Briat Kira Carpani =

Bilgesel olarak tespit edilen Kira ¢arpam hesaplandikian sonra degerleme konusu taginmazlar igin tespit
edilen aylik Kira degierleri ile brit kira garpami carpilir ve degerleme konusu tasmmazlarin gelir degerine

ulagilir,

Tasinmaz Degeri = Brit Kira x Brit Kira Carpan

ACAR TASIMME
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Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bilgede mesken nitelikli taginmazlar igin kira ¢arpani 200

Ay olarak hesaplanmis ve degerlemede kullanibmistir,

6.5.2. Kira Carpam Y&ntemi ile Ulasilan Sonug

Rapora konu taginmazin Kira carpani yintemi ile ulaglan 2 adet wsinmaz igin Toplam Degeri
494.601.677.00 -TL dir.

7. DIGER TESPIT VE ANALIZLER

7.1. Takdir Edilen Kira Deferleri

Degerleme konusu tasimmazlann kira tespiti vapiimamistir,

7.2. Hasiat Paylasim veya Kat Kargihi Yintemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar

Rapora konu taginmazlar kat milkiyetine gegmis olup, proje gelistirme ¢alismasi yapilmamistir.

7.3. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Rapora konu taginmazlar kat miilkivetine gegmis olup, proje gelistirme galismas: vapilmamstir.

7.4. Miigterek ve Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme raporu tapu bilgileri verilen taginmazlarin tamami igin hazirlanmisur. Rapora konu

tasinmazlar kat miilkivetli bagimsiz biliimler olup miigterck veya bolinmiis kisum analizi vapilmamistir.
7.5. En lyi ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tagimmazlarn meveut durumlarimin en iyi ve en verimli kullamim sekli oldugu
ditstintilmektedir,

8. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

8.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuglarmin Uyumlastinilmas: ve Bu Amagla [zlenen

Metotlarin ve Nedenlerinin A¢iklanmas:

Degerleme konusu taginmazlarm deger tespiti yapilirken iki farkh yontem kullamlmistir. Bu véintemler

emsal kargilagtirma ve kira ¢arpami vintemidir.

Kira geliri saglayan taginmazlarn briit kira garpam x ayhk kira degeri isleminden elde edilen
494.601.677,00 -TL degere ulasilirken genellikle varsayimlar ve kabuller veri olarak kullamldigindan pazar

ACAR TASINM
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vaklagimi yontemi ile tespit edilen pivasa degeri kabul edilmistir. Pazar deeri yinteminin sonucunda pivasa
degeri 475.124.900,00 TL olarak tespit ve takdir edilmistir.

8.2. Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinea Alinmasi Gereken
izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadif Hakkinda Giirils

Hgili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin alinmas: gereken tim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldugu. yasal gerekliliklerin de verine getirildigi gdrillmiistiir. Degerleme
tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadi@i bilgileri edinilmistir.

8.3. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinm

Gerekgeleri

Degerleme ¢alismas igin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir

8.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan
ve Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Simrlamaya Tabi Olup Olmadifn Hakkinda Bilgi

Gayrimenkuller zerindeki takyidatlar 4.3, sayili bélimde belirtilmis olup. tasmmazlarin tasarrufunu
kisitlayan veva engelleyen herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

8.5. Defierleme Konusu Arsa veyn Arazi ise, Abmindan Itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen
Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yiinelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigima
Dair Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar arsa veva arazi de@ildir. iskdn belgesi alinmis ve millkiyet tarihi

iizerinden 5 villik stire gegmis olup hali hazirda parsel tizerinde konut projesi ver almaktadir,

8.6. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakks Ise, Ust Hakks ve Devre Miilk Hakkimn
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Dofiuran Sozlesmelerde Ozel Kanun
Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simrlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Degerleme raporunun konusu herhangi bir ist hakkr veya devre miilk hakki degildir.

8.7. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kollamm Seklinin ve Portfive Dahil Edilme
Nitelifinin Birbiriyle Uyumla Olup Olmadig Hakkinda Giiriis ile Portfive Alinmasinda
Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadif Hakkinda Gérils

Degerleme konusu tagimmazlarm tapudaki niteligi ile fiili kullamim sekli uyumludur. Gayvrimenkul
Yaurim Ortaklari igin 111-48.1 sayili " Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina [ligkin Esaslar Teblig "nin 7.bélim
22.maddesi 1.fikrasinin (d) bendi “Gergeklestirecekleri veya yatrim vapacaklan projelerin ilgili mevzuat

ACARTASING
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uyarinca gerekli tiim izinlerinin alimmig, projesinin hazir ve onaylanmig, insaata baslanmasi igin vasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak meveut oldugu hususlannm bagimsiz gayrimenkul
degerleme kuruluslan tarafindan tespit edilmiy olmasi gerekir.” geregi bina olarak GYO portfiyiinde

bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

9. SONUC

9.1. Sorumlu Deferleme Uzmanimin Sonug Cilimlesi

isbu rapor Emlak Konut Gayrimenkul Yaunm Oraklifi A.S. nin talebi Gzerine Denizli ili,
Merkezelendi ilgesi, Cakmak Mahallesi, 650.Sokak, Evora Denizli Sitesi. E1, E2, E3, E4, E3, E6 Bloklarda
bulunan 88 adet konut vasifli bafimsiz biliimiin meveut durum degerinin tespitine yvénelik SPK mevzuan
kapsamnda asgari unsurlar igeren bu deferleme raperu tarafimizea hazirlanmistir.

Stz konusu rapor UDES e (Uluslararasi Degerleme Standartlanina) uvgun olarak ve resmi gazetede
31.08.2019 1arih 30874 say1 ile “Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluglar Hakkinda Teblig” hiikiimleri kapsaminda 111-62.3 Nolu Tebligin 1. Maddesi 2. fikras1 dikkate

alinarak degerleme raporlaninda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde haziclanmigtir.

Degerleme konusu tagmmazlarin piyasa defierlerinin takdiri gayrimenkullerin mahallinde ve bulundugu
bilgede vapilan arastirmalar, ilgili kurumlardan temin edilen bilgi ve belgeler dogrultusunda. tasinmazlarin
konumu, ulasim Gzellikleri, imar durumu, geometrik ve topografik vapisi, hukuki durumu vb. taginmaz

degerini etkileyen tlim faktirler goz dniinde bulundurularak vapilmistir.

9.2, Nihai Defer Takdiri

Degerleme ¢aligmasinda, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen taginmazlarin de@ierini etkileven
olumlu ve olumsuz tiim etkenler dikkate alimmisti. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve
kullanilan yintemlerin sonuglan anlamh sekilde neticelenmistir. Yapilan ¢alisma neticesinde hesaplanan

degerler asagidaki tabloda sunulmustur.

TL
Taginmazlarin Meveut Durumuyla KDV Harig Toplam Deferi 475,124.900,00
Tasinmazlarin Meveut Durumuyla KDV Dihil Toplam Degeri 535.138.240,43

* Merkez Bankas: Efektif Satis Kuru 28.12.2023: 1 USD = 29.4944 TL'dir
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SPK Lisans No: 409217

SPK Lisans No: 403716

EKLER
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EK-1 TASINMAZ LISTESI

EK-2 DEGER DETAY TABLOSU

EK-3 KIRA DEGER DETAY TABLOSU

EK-4 TAKYIDAT BELGELERI

EK-5 IMAR DURUMU VE iMAR DURUM BELGELERI
EK-6 ENERJI KIMLIK BELGELERI

EK-7 RUHSAT VE iSKAN BELGELERI

EK-8 TAHSIS PLANLARI

EK-9 SAHA FOTOGRAFLARI

EK-10 GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANS BELGELERI
EK-11 MESLEKI TECRUBE BELGELERI
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