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Talep Sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Raporu Diizenleyen Form Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 31.12.2024
Rapor Numarasi 2024.EGY0.40
Denizli, Merkezefendi, Cakmak, 718 Ada 1 Parsel, E5 Blok, 1-4-10-16-19-22-25-28-31-37-40-
Raporun Konusu . Ly
43 No.lu Bagimsiz Bélimler
Degerleme Konusu ve Denizli, Merkezefendi, Cakmak, 718 Ada 1 Parsel, E5 Blok, 1-4-10-16-19-22-25-28-31-37-40-
Kapsami 12 No.lu Bagimsiz Boliimler olan 1 Adet Bagimsiz Bolimin Deger Tespiti

e s bu rapor, Elliyedi (57) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir bitiindir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Il1-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig" hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan "Degerleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar" cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda
hazirlanmigtir.
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1. RAPOR BILGILERI c..ecunerieinininiiencnsiissessasisessssastssessassassessssasssssessassassessssssssensssssssssessasssssessssssssesesssstsssessssssssnsssssssssesssssssssnsssssssssesssssssenssssans 7
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1.3 RAPOFUN TUIT / BASIK ceeiurieiiiieetie ettt ettt et e et e te e st e e te e et beeebeeebeestseesbaesaseesaeeabaeasseaabeeasaeeaseesaseenseeeaseesseenbeeasseenbaessseeseeenseesseeans 7
1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzman Yardimcisi ve Degerleme Uzmani Adi VE SOYAUI......ccccuiiiiiiiiiiiiiiieciiie ettt e et esvaeeesane e 7
1.5 Sorumlu Degerleme UzZmMani AQI VE SOYAAI ....cc.uiicueeeieeseeeieeetee et eseesteesseeeteesssesseassseesseessseasseeanseessesssseassseanseessseenseesnseenseesssessseeenseessssensens 7
1.6 (D122 F=T o o V=T I o S 7
1.7 Dayanak SOZIESMEST TAITNT / NUMEIASI.....cc.cciveeiieeeieeeteeiteeitee ettt eeteeeteesteeeeteestseeeteesaseeasaesssaessseaseeasaseseesaseeseeessseasseenseessseensaessseeseeenseensseans 7
1.8 DEZErIEME RAPOIUNUN AMACH ...uuiiiiiiiieeiiieeeeiiteeeeitteeeetteeeateeeeiuseeessaeeasssseessseseasssseaassseessseseanssseeasssessassaseansseseassseeeassaseanssseeasseeenssaseansseeesnes 7
1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama .......cooeeeiioniiniie e 7
1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler .............. 7

2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BILGILER], DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI.......ovcuruucrrenssresssemssssessssssssssssssssssssssssssssssasssssssssassessssesassesas 9
2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi Ve SIrKet BilGIIEIT .........ooiuiii ittt ettt e e et e e e st a e e e eabe e e stteeestaeeesabaeeensseaeannes 9
2.2, MUSEEri UNVANIE, AGIESTi V& BIIIET ...vuvivivivieeeeeiceceeeteee sttt ettt sttt ettt ese st eseeees et et e st et es s ates s et ese s et e st et ens st es e s et et eseseetensstensssssesseseseetenearas 9
2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) GEtirillen SINITIAmMalar.......oc.ooioiereoiiee ettt ettt sb et sttt et s st e besaeebesaeennas 9
2.4, 1STN KADSAIMI 1.vivivittiieeeeeeectctetete sttt et et aeaetetebe b e bbb s s s ses st et et e s e bbb s b s asae s et ebebe s s s s e se s e e eAe b et et s bbb esaeAe A et et e b et e b b s esasseA e A e b et et bbbt s anan et et et bebes et nas 9

3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER ......cccoeueuuninicninsiicncnisissesssssssssessssssssesssssssssssssassssesssssssssnsssssssssenssssses 11
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi Ve CeVresel OZIlIKIEri........ccvivivevererereeeeeeeieteteteteeee ettt s ettt sess e s es et tessasesesesesesessesesesesesessssananas 11
3.1.1. GayrimenKullin CEVIESEl OZEIIKIEII: ..........ceveueriiiieicieteteteet sttt ettt b bt s e s e bbb eseae s s b e b e b esesese et ebebebessan st abesebesesnse s s esebetesnananas 11
R I U | 1T W T T={ o L ] - [ OO OO PP PPOPPTUPPRSUPPRPRON 11
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3.2. GAYrimenKUIUN TAPU KQYIT BilGIIEIT ..c.eeeieeieiieieesie ettt et s ettt s ettt e st e e b e st e e s et e s ateesaeeenseesseeenseeeaseensaeenteesseeenseesseesnseesnseenseesnseennseans 15
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, SEMa V. DOKUMANIAT ......cuuiiiiiiiiiiiie ettt e et e s st et e et e e e s ba e e s sabeeesssteesasbaeessabaeeessseeesssseesnssseesnnseeennes 16
3.4. Gayrimenkulliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut DUrUMUN UYSUNIUSU ......oooiiiiiiiiieiiiiee ettt ettt e s ssitee s staeesssbaeessbeessssseesssssessnnseessnes 16
3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.) .........ccccoevveeeveveerereennne 16
I ST O 14T =T o U LU T T I T 0T I = o LSS 17
3.7. GaYFiMENKUITN IM@E DUFUMU ..ottt ettt se et e et et et e e et st eteseesase st et sae et ensetessesesesses e e et enseseseeseseesesesesenseteseesenessensaaetensenessesensasn 17
3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama ..........cccccceevvvevriieeniinneennns 17
3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goris: ........cccceevveeviieeiniieeciiieeenns 17
3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata
baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim
ortakhgi portfoyline alinmasina sermaye piyasasi hikkiimleri gergevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goris.........cccevvveevverceeneerceennenne 17
3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi, ....... 17
3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin agiklama ...........ccceeevveneens 18
3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sézlesme olup olmadigina iliskin agIKIama ........ccuviiiiiiiiiie e e 18

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER .....ceveerveueserersesssesersssssesessssssesessssssesesssssssessssssssessssssssesssssssesssssssensnsnssns 20
4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi Ve KUanilan VErIlEr .......oocuiii ittt et vae e et e e e eib e e e sba e e e sabe e e e sabeaessteaesnnaeeas 20
4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler........cccovecvereerieeecieeseeseesee e 20
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EMLA

GAYRIMENKUL

ONUT

ORTAKLIGI A5.

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

2024.EGY0.40/ 31.12.2024

Degerleme Konusu ve
Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin degerleme
tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa
degerinin tespiti ve bu parsel lizerinde gelistirilen projenin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar
cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Ac¢ik Adresi

Selcukbey Mahallesi, 650. Sokak, Evora Denizli Sitesi, E5 Blok, No:6/A D: 1-4-10-16-19-22-
25-28-31-37-40-43 Merkezefendi / DENIZLI

Tapu Kayit Bilgisi

Denizli ili, Merkezefendi ilcesi, Cakmak Mahallesi, 718 Ada 1 Parsel

Fiili Kullanimi (Mevcut
Durumu)

Mesken

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 718 ada 1 parsel mer-i imar planina gore

Toplam Piyasa Dederi

imar Durumu “Konut Alani” lejanti icerisinde yer almakta olup, ayrik nizam, 18 kat, E:2.00 ve Hmax:
54.50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

Kisithhik Hali Tasinmazin tapu kaydinda kisitlilik olusturabilecek herhangi bir kayit bulunmamaktadir.

Tasinmazin Mevcut TOPLAM: 97.212.184,88 &

Durumuyla KDV Hari¢

( Doksanyedimilyon ikiyiizonikibin Yiizseksendort Tiirk Lirasi Seksensekiz Kurus )

Tasinmazin Mevcut
Durumuyla KDV Dahil
Toplam Piyasa Degeri

TOPLAM: 116.654.621,86 £

( Yiizonaltimilyon Altiyiizellidortbin Altiyiizyirmibir Tiirk Lirasi Seksenalti Kurus )

Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz olan 718 Ada 1 Parsel, E5 Blok, No:6/A D: 1-4-10-16-19-22-
25-28-31-37-40-43 numarali bagimsiz bélimler mahallen kullaniimamaktadir. Degerleme
surecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu Hazirlayanlar

Fatih Orkun SAKALLI - SPK Lisans No: 407060

Sorumlu Degerleme Uzmani

Cetin BEGIC- SPK Lisans No: 400479
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VAT LS.

BOlUm 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi

1.2. Rapor Numarasi

1.3. Raporun Tiirii / Baglik

1.4. Raporu Hazirlayanlarin Ad ve Soyadlan

1.5. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

1.6. Degerleme Tarihi

1.7. Dayanak Sozlesmesi Tarihi ve Numarasi

1.8. Degerleme Raporunun Amaci

1.9. Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

1.10. Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye
iliskin Bilgiler
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1. RAP6R BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi :31.12.2024

1.2 Rapor Numarasi : 2024.EGY0.40

13 Raporun Tiirii / Baghk : Anlatim Ozellikli Rapor

1.4 Raporu Hazirlayan Degerleme Uzman Yardimcisi ve Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Fatih Orkun SAKALLI (Spk Lisans No: 407060)

15 Sorumlu Degerleme Uzmani Adi ve Soyadi
Cetin BEGIC (Spk Lisans No: 400479)

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporu hazirlanmak (izere sirketimiz tarafindan yerinde, ilgili kurum ve kuruluslarda 26.12.2024 ile
27.12.2024 tarihleri arasinda incelemeler yapilmistir.

1.7 Dayanak S6zlesmesi Tarihi / Numarasi
26.12.2024 / 2024.EGY0.40

1.8 Degerleme Raporunun Amaci

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin talebi lizerine "Denizli Merkezefendi 2. Etap ikmal isi" islemi
kapsaminda; Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Cakmak Mahallesi, 718 Ada 1 Parsel olan “Yedi Kath 1 Blok, Onbir Katl 2 Blok,
Oniki Kath 2 Blok, Ondokuz Katl 1 Blok Betonarme Apartman ve Arsasi” nitelikli ana tasinmazdaki E5 Blok, No:6/A D: 1-4-
10-16-19-22-25-28-31-37-40-43 no.lu bagimsiz bélimlerin mevcut piyasa satis degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik olarak hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gizere, bilgileri verilen tasinmazin portféyde
degerlendirilmek (izere piyasa degerlerinin tespitini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.9 Raporun SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina iliskin agiklama

Degerleme raporu; Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. icin hazirlanmaktadir. Degerleme raporu,
31.08.2019 tarih ve 30874 sayi ile Resmi Gazetede yayinlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (111-62.3)’ in 1. maddesi 2. fikrasi dogrultusunda sermaye piyasasinda gayrimenkul
degerleme faaliyeti kapsaminda hazirlanmistir.

1.10 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz 6zelinde sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde rapor diizenlenmemistir.
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BOIUm 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI
BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE
KAPSAMI

2.1.  Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.2.  Misteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar
2.4. Isin Kapsami
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GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

2. DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 01.12.2006 tarih ve 6695 sayili Ticaret Sicil Gazetesi’nde yayimlanan sirket ana s6zlesmesine goére; tasinmaz ve
buna bagli her tir tasinir mallarin yerinde incelemelerini gergeklestirmek, bunlara bagl ekspertiz raporlarini diizenlemek
ve her tirli degerleme konusunda tiim 6zel ve kamu kuruluslarina danismanlik hizmeti vermek amaci ile 300.000,00 £
sermaye ile kurulmustur. Sirketimiz glincel sermayesi 21.000.000 £'dir

Sirketimiz, T.C. Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 27.07.2007 tarih ve B.02.1.SPK.0.15.534 sayili yazisi ile SPK
mevzuati ¢cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz, Yelken Plaza Balgat Mahallesi Mevlana Bulvari No: 139 A - Blok 6. Kat Daire: 27 Cankaya / ANKARA
adresinde faaliyetlerine devam etmektedir.

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri

Sirket Unvani : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
Sirket Adresi : Barbaros Mahallesi, Mor Siimbiil Sokak, No: 7/2B Atasehir / ISTANBUL
Sirket Amaci : Yurtici gayrimenkul sektoriine yon veren onci kuruluslardan birisi olarak, sektordeki gelismeleri

ve yenilikleri yakindan takip etmek. Toplumsal degerleri ve muisteri memnuniyetini 6nemseyerek, huzurlu ve givenli
yasanabilecek mekanlarin oldugu, cagdas sehircilik anlayisina sahip, planli, nitelikli ve cevreye duyarl yerlesim merkezleri
Gretmek. Personelin ve hissedarlarin, maddi ve manevi memnuniyetini 5nemsemek.

Sermayesi : 3.800.000.000,-%

Halka Agikhk : % 50,66

Telefon 10216 579 15 15

E-Posta : info@emlakkonut.com.tr

2.3. Miisteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi Sermaye piyasasi degerleme standartlarina uygun olarak yapilmis, standartlar haricinde herhangi bir
misteri talebi olmamistir. Konu tasinmazlara ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

2.4. isin Kapsami

"Denizli Merkezefendi 2. Etap ikmal isi" islemi kapsaminda; Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Cakmak Mahallesi, 718
Ada 1 Parsel Olan “Yedi Kath 1 Blok, Onbir Katl 2 Blok, Oniki Kath 2 Blok, Ondokuz Kath 1 Blok Betonarme Apartman ve
Arsas!” Nitelikli Ana Tasinmazdaki E5 Blok, 1-4-10-16-19-22-25-28-31-37-40-43 No.lu Bagimsiz Bolimler Olan “Mesken”
Nitelikli Gayrimenkuliin Giniim{iz Ekonomik Kosullarinda Pazar Degerinin Belirlenmesi
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BoOlum 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER
HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri
3.1.1.  Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri
3.1.2.  Ulasim Baglantilan

3.1.3.  Tamm
3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)
3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

3.7.1  Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama
3.7.2  Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis

3.8. Desgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadig), projesinin hazir ve
onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakhig portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri gergevesinde
engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

3.10.  Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve s6z konusu

degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh
olabilecegine iliskin agiklama
3.11.  Gayrimenkule iliskin yapilmis bir sdzlesme olup olmadiina iliskin agiklama
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3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.1. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

s
L) R 7

-
-

S o

Denizli ili:

Denizli, Turkiye'nin batisinda stratejik bir konuma sahip, tarihi miraslari, kiiltiirel zenginlikleri ve gelismis ekonomisi ile 6ne
cikan bir ildir. il genelinde gelisen sanayi, tarim, madencilik ve turizm sektérleri, ilin ekonomisine gii¢c katmaktadir. insai
yapisi, kentsel gelisim siirecinde ¢evresel siirdirilebilirlik ve depreme dayanikhlik gibi 6nemli unsurlari 6n planda tutarak
sekillenmektedir. iklimsel cesitliligi, genis bir {iriin yelpazesi ve turizm potansiyeli sunmakta olup, bu durum kentin sosyo-
ekonomik yapisini gliclendirmektedir. Denizli, tarihsel mirasi ve kiiltirel zenginlikleriyle hem yerel halk hem de ziyaretgiler
icin cazip bir kent olarak, bolgesel ve ulusal diizeyde 6nemini stirdirmeye devam etmektedir.

Denizli, Tarkiye'nin batisinda yer almakta olup Ege Bélgesi ile Akdeniz Bolgesi arasinda stratejik bir gecis noktasidir. Batida
Aydin, kuzeyde Usak, doguda Afyonkarahisar ve Isparta, glineyde ise Burdur ve Mugla ile komsudur. Ege Bolgesi'nin bati
ucunda yer alan ve doguya dogru genisleyen il, Ege’nin iliman iklimi ile Akdeniz'in i¢ kesimlerdeki karasal iklimini bir arada
yasar. Bu gecis konumu, kentin tarim ve turizm potansiyelini artirarak, cesitli bitkisel ve hayvansal lretim yapilmasina
imkan sunar. Buylik Menderes Nehri ve onun kollari ile beslenen sulak alanlar, verimli tarim arazilerinin olusmasini saglar.
Bu nehir ve yan kollari cevresinde yogun olarak Gziim baglari, pamuk tarlalari ve meyve bahcgeleri bulunur.

Denizli'nin iklim yapisi, cografi gesitliligi nedeniyle farkhlik gdsterir. Deniz seviyesine yakin alanlarda Akdeniz iklimi hakim
olup, sicak ve kurak yazlar, ihman ve yagish kislar goérilmektedir. Daglik ve ylksek kesimlerde ise karasal iklim 6zellikleri
etkili olur; bu alanlarda kisin kar yagisi yaygindir. Denizli’'nin mikroklima 6zelligi gbsteren iklim yapisi, narenciye, zeytin ve
incir gibi Akdeniz’e 6zgii triinlerin yani sira Giziim, pamuk ve bugday gibi tarim driinlerinin yetismesini saglar. iklimin bu
cesitliligi, ayni zamanda Denizli'nin termal su kaynaklarinin zenginligine de katki sunmaktadir; bu kaynaklar, turizm ve
saglk sektorleri agisindan ilin potansiyelini artirir.

Denizli'de insaat ve mimari yapi, ilin sanayi, ticaret ve turizm potansiyeli ile birlikte hizla gelismistir. Kent merkezinde
modern ve ¢ok katli yapilar, alisveris merkezleri, sanayi tesisleri ve is merkezleri bulunmaktadir. Konut yapilarinda, deprem
glivenligine dnem verilerek saglam ve kaliteli yapilar insa edilmektedir. Geleneksel mimari, ilcelerde ve kirsal kesimlerde
halen korunmaktadir. Ahsap agirlikh, tas yapilar ve geleneksel ¢ati formlari, kdylerde ve kasabalarda sik¢a gortlmektedir.
Kentin tarihi dokusunun korunmasi ve antik kentlerdeki yapisal bitinligin devam ettirilmesi adina belediye ve ilgili
kurumlar, insaat izinleri ve restorasyon calismalarinda titizlik gostermektedir. Son yillarda yesil alanlar, parklar, ylrtyis
yollari gibi sosyal alanlar yaratilarak kentsel gelisim siirecinde ¢evreye duyarli projeler 6ncelikli hale getirilmistir.
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Tarihi: Denizli, antik caglardan bu yana pek ¢cok medeniyete ev sahipligi yapmistir. ilk olarak Hititler ddneminde énemli bir
yerlesim alani olarak taninan kent, daha sonra Frig, Lidya ve Pers egemenliklerine girmistir. Antik donemde, Laodikeia ve
Hierapolis gibi kentler, bélgenin en dnemli ticaret ve kiiltir merkezleri olmustur. Ozellikle Roma imparatorlugu déneminde
Laodikeia, Anadolu’nun en zengin kentlerinden biri olarak bilinirken, Hierapolis sifali sulari ile Ginli bir saglik merkezi olarak
dikkat cekmistir. Bu antik kentler, modern Denizli ilinin turistik cazibesini de artirmaktadir. Osmanl doneminde “Denizli
Sancagl” olarak bilinen kent, 20. ylizyihn basinda Cumhuriyet'in ilaniyla birlikte modern Tirkiye'nin bir pargasi haline
gelmistir. Bugilin, Pamukkale travertenleri ve antik kentler, UNESCO Diinya Mirasi Listesi'nde yer almakta olup, ilin turistik
degerini ve tarihi dnemini perginlemektedir.

Ekonomik Yapi: Denizli ekonomisi, sanayi, tarim, madencilik ve turizm sektérlerinin uyumlu bir birlesimini yansitir. Kentin
sanayisi, ozellikle tekstil sektoriinde Tirkiye genelinde 6nemli bir yere sahiptir. Denizli, havlu, bornoz ve ev tekstili
Urlinlerinin Gretim merkezi olup, bu Urinler diinya ¢capinda taninmaktadir. Kentte ayrica mermer, traverten ve seramik
Uretimi de gelismistir; 6zellikle “Denizli Traverteni” adiyla bilinen dogal taslar, hem i¢c hem de dis pazarda yiksek talep
gormektedir. Tarim alaninda pamuk, bugday, arpa, misir gibi temel Grinlerin yani sira, Gziim ve zeytin tretimi de yaygindir.
Son yillarda seracilik faaliyetleri artis géstermis, kent ekonomisine 6nemli katki saglamistir.

Sanayi ve Uretim: Denizli, sanayi ve iretim acisindan Tiirkiye'nin 6nde gelen illerindendir. Ozellikle tekstil sektori, ilin
ekonomisinde 6nemli bir yer tutar. Hali, ev tekstili (havlu, bornoz, nevresim) ve konfeksiyon trtnleri, Denizli'nin baslica
ihrac Urdnleridir. Ayrica, otomotiv yan sanayi, makine Uretimi ve beyaz esya sektorlerinde de 6nemli bir Uretim
kapasitesine sahiptir. Denizli, pamuk Gretimiyle desteklenen tekstil sanayi ve gesitlenmis tretim yapisi ile dikkat ¢eker.

Turizm: Denizli, Pamukkale Travertenleri ve Hierapolis Antik Kenti ile taninir. Pamukkale, sicak su kaynaklarindan olusan
beyaz traverten teraslariyla UNESCO Diinya Mirasi Listesi'nde yer alir. Ayrica, ildeki Laodikeia ve Afrodisias antik kentleri,
tarih severler icin 6nemli ziyaret noktalaridir. Denizli, termal turizmi ve doga turizmi agisindan da buyik bir potansiyele
sahiptir.

Sosyo-Kiiltiirel Yapi ve Kiiltiirel Zenginlikler: Denizli, tarih boyunca farkli kilttrlerin bir araya gelmesiyle zengin bir sosyo-
kiiltirel yapi gelistirmistir. Kentin kiltiirel degerleri arasinda halk oyunlari, el sanatlari, miizik ve gastronomi 6nemli bir yer
tutar. Denizli halk oyunlarinda zeybek, horon ve harmandal gibi oyunlar 6ne ¢ikar ve bolge halkinin kimligini yansitir.
Denizli’'nin sembollerinden biri olan Denizli Horozu, yalnizca yerel bir simge olmayip ulusal ¢apta taninmaktadir. Bu
horozun 6tls sliresinin uzunlugu, Denizli’yi simgeleyen 6nemli bir kiltlirel deger olarak ilgi gekmektedir. Ayrica, her yil
diizenlenen Denizli Uluslararasi Horoz Festivali, ilin sosyal yasamini canlandirmakta ve kent turizmine katki saglamaktadir.
Denizli, Pamukkale Universitesi'nin varligi ile akademik, bilimsel ve sanatsal alanlarda da oldukca aktif bir yapiya sahiptir.
Universite, diizenledigi konferanslar, sempozyumlar ve festivaller ile kentteki kiiltiirel yasami desteklemekte, yerel halk ve
ogrenciler icin gesitli etkinlikler sunmaktadir.

Demografik Ozellikler: Denizli, Tiirkiye’nin biiyiiksehir statiisiine sahip olan kentlerinden biri olup, 2024 yili itibariyla
yaklasik 1 milyonluk bir niifusa sahiptir. il niifusunun biyiik bir kismi sehir merkezinde yogunlasmis durumdadir. Geng
nlfus orani yiksek olan Denizli, egitim dizeyi bakimindan da Tirkiye ortalamasinin Gizerindedir. Bu durum, is glicliniin
niteligini artirmakta ve sanayi basta olmak Uzere farkh sektorlerdeki tretkenligi olumlu etkilemektedir. Kentte i¢ gogle
birlikte niifus artisi yasanmakta olup, bu durum kentsel altyapi ve hizmetlere yonelik talebi artirmaktadir.

Ulasim ve Altyapt: Denizli, Ege Bdlgesi’nin 6nemli bir gecis noktasi olarak gelismis bir ulasim agina sahiptir. izmir, Antalya
gibi bliyik kentlere yakin olmasi, hem turizm hem de ticaret icin avantaj saglamaktadir. Denizli-Cardak Havalimani, il
disindan gelen turistlerin ve ticaret icin gelen is insanlarinin hizli ulasimini saglamakta, boylece Pamukkale basta olmak
lizere turistik alanlara erisimi kolaylastirmaktadir. Ayrica, karayolu ve demiryolu ile izmir, istanbul ve Ankara gibi biyiik
sehirlerle baglantilar gliclidir. Kent ici ulasimda otoblis ve minibis hatlari, modernize edilmis yollar ve yaya yollari ile
oldukga gelismistir. Yeni altyapi projeleri ve ulasim diizenlemeleri ile ulasim hizmetlerinin kalitesi artirilmakta ve halkin
erisim imkanlari genisletilmektedir.
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Merkezefendi ilgesi:

Merkezefendi, Denizli'nin hizla gelisen ve modernlesen bir ilcesi olarak dikkat ¢cekmektedir. Sanayi ve ticaretin merkezi
olan ilge, kiltiirel ve sosyal etkinlikleri ile zengin bir yasam sunmaktadir. Konumu itibariyla hem Denizli ekonomisine hem
de sosyal hayatina katkida bulunan Merkezefendi, Denizli'nin 6nemli merkezlerinden biri olmaya devam etmektedir.
Ulasim olanaklarinin gelismis olmasi ve sosyo-kiiltirel yasamin canliligl, ilceyi Denizli'nin gézde yasam alanlarindan biri
haline getirmektedir.

Konumsal Ozellikler: Merkezefendi, Denizli il merkezinin batisinda yer almakta olup, Pamukkale ilgesiyle komsudur. Denizli
ilinin bati ve gliney yonlerine agilan kapisi olan ilge, stratejik bir konuma sahiptir. Ayni zamanda, Ege Bélgesi’nin giineyinde
yer almasi, ilgeyi 6nemli bir gegis noktasi yapmaktadir. Bu konumu, hem sanayi faaliyetleri agisindan hem de sehir igi
ulasimda avantajlar saglamaktadir.

Tarihi Gelisim: Merkezefendi, adini Osmanl doneminin 6nemli alimlerinden Merkez Efendi’den almistir. Merkez
Efendi’nin adi, ilceye manevi bir kimlik kazandirmakta ve tarihi bir degeri simgelemektedir. ilgenin tarihi, Denizli'nin genel
tarihi ile paralel bir gelisim gostermistir. Roma, Bizans, Selcuklu ve Osmanli gibi bir¢ok uygarliga ev sahipligi yapmis olan
Denizli ve cevresi, zengin bir kiiltirel mirasa sahiptir. Merkezefendi ilgesi, bu kokli tarihin modern yiizinid temsil ederken,
geleneksel degerlerini korumaya devam etmektedir.

Ekonomik Yapi: Merkezefendi ilcesi, sanayi, ticaret ve hizmet sektorleriyle ekonomik anlamda glicli bir yapiya sahiptir.
Denizli’'nin sanayi merkezi olma 6zelligini tasiyan ilcede, tekstil, mermer, tarim ve gida sektorleri 6ne ¢ikmaktadir. Sanayi
siteleri ve organize sanayi bolgeleri, ilcedeki ekonomik faaliyetlerin merkezi durumundadir. Ayrica Denizli’nin genel ihracat
potansiyeli de ilceye ekonomik anlamda biyik katki saglamaktadir. Merkezefendi, ayni zamanda hizmet sektorii ile gelisen
modern alisveris merkezleri ve ticaret alanlariyla da Denizli ekonomisinin hareketli noktalarindan biridir.

Sosyo-Kiiltiirel ve Kiiltiirel Zenginlikler: Merkezefendi, Denizli’'nin modern yiiziini temsil eden sosyo-kiltiirel yapisiyla
dikkat cekmektedir. ilcede cok sayida kiiltiirel etkinlik, sanat festivali ve konser diizenlenmektedir. Ayrica, ilcede yer alan
parklar, sosyal tesisler ve spor kompleksleri, halkin sosyo-kiltiirel yasamina katki saglamaktadir. Merkezefendi Belediyesi
tarafindan diizenlenen gesitli etkinlikler ve festivaller, ilgede sosyal hayati renklendirirken, Denizli’nin kiiltlirel mirasina da
sahip cikilmaktadir. ilcede ayni zamanda cesitli sanat merkezleri, tiyatrolar ve kiiltiir evleri bulunmaktadir.

Demografik Ozellikler: Merkezefendi, Denizli’nin en yogun niifusa sahip ilgelerinden biridir ve hizl bir sekilde biiyiimeye
devam etmektedir. Cesitli yas gruplarindan insanlari barindiran ilce, hem geng niifusu hem de yetiskin kesimi ile dinamik
bir sosyal yapiya sahiptir. Gelisen konut projeleri ve artan yasam olanaklari, ilgeyi go¢ alan bir bolge haline getirmistir.
Universiteye olan yakinlk, geng niifusun ilgede yogunlasmasini saglamakta ve ilcenin demografik yapisini etkilemektedir.
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Ulasim ve Altyapi: Merkezefendi, Denizli’'nin ana ulasim akslari Gzerinde yer almakta olup, sehir ici ve sehir disi ulasimda
stratejik bir neme sahiptir. Sehir ici ulasimda otobis, dolmus gibi toplu tasima araglari yogun bir sekilde kullaniimaktadir.
Ayni zamanda, ilcede yer alan modern yollar ve otopark alanlari, trafik yogunlugunu azaltmaya yonelik calismalari
desteklemektedir. Denizli'nin diger bolgelerine ve komsu illere ulasimi saglayan yollarin gectigi Merkezefendi, ulasim

altyapisinda stirekli olarak iyilestirme calismalari yapilan bir ilgedir.

3.1.2. Ulagim Baglantilar:

Degerleme konusu tasinmazlar "Denizli Merkezefendi 2. Etap ikmal isi" islemi kapsaminda; Denizli ili, Merkezefendi ilgesi,
Cakmak Mahallesi, 718 Ada 1 Parsel olan “Yedi Kath 1 Blok, Onbir Katli 2 Blok, Oniki Kath 2 Blok, Ondokuz Kath 1 Blok
Betonarme Apartman ve Arsasl” vasifli ana tasinmazdaki E5 Blok 1-4-10-16-19-22-25-28-31-37-40-43 Bagimsiz
Bolimlerdir. Evora, Turkiye’nin Denizli ilinde yer alan modern yasam projelerinden biridir ve konumu itibariyle dikkat
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ceker. Denizli, Ege Bolgesi’'nin giineydogusunda yer alir ve Pamukkale Travertenleri gibi doga harikalariyla tnltddr.
Denizli'nin gelisen sehir merkezinde ylikselen Evora projesi, modern bir yasam alani sunan konut projeleri arasindadir.
Hem sehir hayatina entegre olmasi hem de dogayla i¢ ice bir yasam vadetmesi nedeniyle tercih edilen bélgelerden biridir.
Evora'nin bulundugu bolge, Denizli'nin sosyal ve ekonomik agidan hizla gelisen noktalarindan birinde yer alir. Alisveris
merkezleri, saglk tesisleri, egitim kurumlari ve toplu tasima gibi olanaklara yakinhgiyla, sakinlerine blyiik bir konfor saglar.
Ayni zamanda ulasim agisindan avantajli bir lokasyona sahiptir; Denizli'nin ana arterlerine ve gevre yollarina baglanti
saglayan 6nemli noktalara yakindir. Bolge, modern altyapi ¢alismalari ile dikkat ¢ceker. Evora'nin gevresi genis caddeleri,
park alanlari ve peyzaj diizenlemeleriyle estetik bir gériinime sahiptir. Doga severler i¢in cevredeki ylrlyis yollari, yesil
alanlar ve ¢ocuk oyun parklari da giinliik hayati keyifli hale getirir. Ozellikle ailelerin yasam kalitesini artiracak sekilde
tasarlanmis olan bu bolge, glivenli ve huzurlu bir ortam sunar. Denizli’nin iklimide Evora'nin bulundugu bolgenin cazibesini
artirir. Akdeniz ve karasal iklim 6zelliklerinin birlestigi sehirde yazlar sicak, kiglar ise ihman geger. Bu iklim kosullari, hem
doga aktiviteleri hem de tarimsal verimlilik agisindan avantaj saglar. Sonug olarak, Evora'nin konumlandigi bolge, modern
yasami dogayla bulusturan, ulasim olanaklarina sahip, altyapi agisindan gelismis ve sosyal yasam icin gerekli tiim olanaklara
yakin bir noktadir. Denizli’'nin bu modern yiizi, sehrin dinamizmini yansitarak hem yerel halk hem de yeni yerlesimciler
icin dnemli bir cazibe merkezi olmustur.

3.1.3. Tanimi:

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin yer aldigi ana gayrimenkul; 14.227,02 m? yizolgcimiine sahip 718 ada, 1 parsel
Uzerinde 4/A yapi sinifinda betonarme karkas yapi tarzinda ayrik nizamda insa edilmis 6 adet bloktan ( E1, E2, E3, E4, E5
ve E6 ) meydana gelmistir.

E5 Blok; 1 bodrum + zemin kat + 17 normal kat olarak insa edilmistir. E5 Blogun 1. bodrum katinda siginak ile otopark,
zemin katta ve tim normal katlarda 3er adet daire olmak Gizere tasinmazin konumlandigi binada toplam 54 bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu E5 blogun girisi zemin kat seviyesinden kuzeydogu cepheden saglanmaktadir. Bina
girislerinde aliiminyum dograma kapi mevcut olup giris ve koridor zeminleri mermer kaplamadir.

Degerleme konusu tasinmazlar “Mesken” olarak tasarlanmis olup, alan ve kat bilgisi ekte yer almaktadir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

TAPU BILGILERi

iL Denizli
iLCE Merkezefendi
MAHALLE Cakmak
MEVKii Armutlu Kiri
ADA 718
PARSEL 1
YUzOLCUM 14.227,02 m?
MALIK Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi
HiSSE PAY/PAYDA 1/1
NITELIK Yedi Katli 1 Blok, Onbir Katli 2 Blok, On iki Kath 2 Blok, Ondokuz Katli 1 Blok Betonarme Apartman ve Arsasi
B.B. NiTELIK Mesken
TARIH 8.03.2023
YEVMIYE 8236
SIRA TASINMAZ ID ARSA PAY ARSA PAYDA i SAHIFE
1 127815542 ES ZEMIN 1 3260 490584 153 15148
2 127815719 ES 1 4 3290 490584 154 15151
3 127815548 ES 3 10 3304 490584 154 15157
4 127815584 E5 5 16 3318 490584 154 15163
5 127815602 ES5 6 19 3326 490584 154 15166
6 127815626 ES 7 22 3332 490584 154 15169
7 127815643 ES 8 25 3340 490584 154 15172
8 127815658 ES5 9 28 3346 490584 154 15175
9 127815679 ES5 10 31 3354 490584 154 15178
10 127815708 ES 12 37 3368 490584 154 15184
11 127815723 ES 13 40 3374 490584 154 15187
12 127815727 ES5 14 43 3382 490584 154 15190
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3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Merkezefendi Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudurligi’nde incelenen imar paftasindan tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Merkezefendi Kadastro Mudirlugid’nde
incelenen kadastro paftasindan tespit edilmistir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. tarafindan tarafimiza Merkezefendi Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudirligi’nce hazirlanmis ve resmi olarak iletilen imar durum yazisi incelenmistir.

Merkezefendi Belediyesi'’nden alinan sifahi bilgiye goére degerleme konusu tasinmaz hakkinda olumsuz evrak
bulunmamaktadir.

E-Devlet Portali GUzerinden yapilan sorgulamada degerleme konusu tasinmaza ait 09.01.2023 tarihli ve Y222051A56C1D
sayilt “C” sinifi enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu

11.06.2024 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel MudurlGgl Portal Hizmetleri Parsel Sorgu Uygulamasindan edinilen bilgilere
gore degerleme konusu tasinmaz olan Cakmak Mahallesi, “Yedi Kath 1 Blok, Onbir Katli 2 Blok, Oniki Katli 2 Blok, Ondokuz
Katli 1 Blok Betonarme Apartman ve Arsasi” vasifli ana tasinmazdaki E5 Blok 1-4-10-16-19-22-25-28-31-37-40-43 No.lu
Bagimsiz Bolimler kullanilmamakta olup, mevcut durum olugsmamustir.

YENIi YAPI RUHSATI

n TOPLAM
OFIS . TOPLAM .
SIRA BELGE BELGE o BAGIMSIZ INSAAT YAPI
NO ADA | PARSEL TARIHI SAYISI BELGE TURU BLOK | MESKEN iS\Y/EERi BOLUM Allg':.ll;i ALANI SINIFI
SAYISI
1 718 1 29.01.2016 | 129 | YENi YAPIRUHSATI| E5 54 0 54 19 13.742,88 m? | 5/A

TADILAT RUHSATI

8 TOPLAM
OFIS - TOPLAM .
SIRA BELGE BELGE BT BAGIMSIZ INSAAT YAPI
NO ADA | PARSEL TARIHI SAYISI BELGE TURU BLOK | MESKEN iS\Y/:Ri BOLUM AII()?E.II-)i ALANI SINIFI
SAYISI
1 718 1 22.06.2017 | 818 | TADILAT RUHSATI| E5 54 0 54 19 13.742,88 m? | 5/A

iSiM DEGISiKLiGi RUHSATI

. TOPLAM
OFiS < TOPLAM .
SIRA BELGE | BELGE A BAGIMSIZ iNSAAT YAPI
NO ADA | PARSEL TARIHi | SAYISI BELGE TURU BLOK | MESKEN i$¥:Ri BOLUM AII()/:II-)i ALANI SINIFI
SAYISI
1 | 718 1 17.01.2022 | 60 |iSiM DEGISiKLIGi RUHSATI | ES 54 0 54 19 13.742,88 m?| 5/A
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI
SIRA BELGE BELGE OFls ;:frlliﬁxz TOPLAM iNSAAT YAPI
NO A Ll TARIiHi SAYISI EeLoEae R AESKER i$¥:Ri BOLUM | KAT ADEDI ALANI s":"F
SAYISI
YAPI KULLANMA ,
1 718 1 11.05.2023 | 305 i7iN BELGESI ES 54 0 54 19 13.742,88 m* | 5/A

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yilindaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler (imar Durumu, Kamulastirma islemleri, vb.)

Degerlemesi talep edilen tasinmaz halihazirda kullaniimamaktadir. Tapu Midurligi'nde ve TAKBIS sisteminden temin
edilen tapu kayit belgelerinden temin edilen bilgilere gére rapor konusu tasinmaz 08.3.2023 tarih 8236 yevmiye numarasi
ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi adina Kat irtifaki Tesisi islemiyle tescil olmustur.
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3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

Konu tasinmaz/tasinmazlara ait tapu kayitlari Emlak Konut GYO A.S. tarafindan tarafimiza iletilmistir.

Beyanlar Hanesinde
- Yonetim Plani 01.03.2023 tarihlidir. ( 08.03.2023 - 8236 )

- ".... KM ne Cevrilmistir. " beyani bulunmaktadir. ( 12.07.2023 - 24788 )

- " Diger (Konusu: 13/a(Cins Degisikligi ) harci kesilmistir. ) Tarih: - Sayi: -" beyani bulunmaktadir. ( 24.05.2023 - 18983 )

Serhler Hanesinde:

- Taginmazin lizerinde herhangi bir serh bulunmamaktadir.

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- Tasinmazin lizerinde herhangi bir hak ve mukellefiyetler bulunmamaktadir.

Rehinler Hanesinde:

- Tasinmazin lizerinde herhangi bir rehin bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkuliin imar Durumu

Degerleme konusu tasinmazin ada/parsel bazinda konumunun uygunlugu Merkezefendi Kadastro Mudurligiu’nde
incelenen kadastro paftasindan, Merkezefendi Belediyesi imar Mudiirliigii'nde incelenen imar paftasindan ve T.C. Cevre,
Sehircilik ve iklim Degisikligi Bakanligi Online CBS haritalarindan tespit edilmistir.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. tarafindan tarafimiza resmi olarak iletilen ve Merkezefendi Belediyesi imar
MidirlGgi imar Servisi’nden alinan imar durum bilgilerine gére;

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel olan 718 ada 1 parselin mer-i imar planina gore “Konut Alani”
lejanti igerisinde yer almakta olup, ayrik nizam, 18 kat, E: 2.00 ve Hmax: 54.50 m yapilasma kosullarina sahiptir.

3.7.1 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir yikim karari, cezai tutanak, durdurma karari olup olmadigina iliskin sorgulama

Merkezefendi Belediyesi imar Miidirliigi'nden alinan bilgiye istinaden tasinmaz ézelinde herhangi bir cezai tutanak,
durdurma karari vb. bulunmadig bilgisi sifahen alinmistir.

3.7.2 Gayrimenkuliin Kadastral Durumunda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik olup olmadigi hakkinda goriis:

Merkezefendi Belediyesi imar Miudirligi’'nden alinan bilgiye istinaden degerleme konusu tasinmazin kadastral
durumunda son 3 yil igerisinde degisiklik bulunmamaktadir.

3.8. Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinip alinmadigi, projesinin hazir ve
onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadigi
hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirrm ortakhgl portféyiine alinmasina sermaye piyasasi hiikiimleri
cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)'nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
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olusan portféyii isletecek ortakliklar sadece altyap: yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir. “

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanununun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli éi¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegmektedir.

“d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin
hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”

Tasinmazin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portfoylinde
“Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca
denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Degerleme konusu tasinmaz yapi denetim hakkinda kanun kapsamindadir. Bu Kanunun amaci; can ve mal giivenligini
teminen, imar planina, fen, sanat ve saglk kurallarina, standartlara uygun kaliteli yapi yapilmasi icin proje ve yapi
denetimini saglamak ve yapi denetimine iliskin usul ve esaslari diizenlemektir. Taginmazin lzerindeki projeye ait yapi
denetim firmasi CANOZ DENETIM LTD. STi oldugu belirlenmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve s6z konusu
degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkl bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin
farkh olabilecegine iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmaz olan 718 ada 1 parseldeki kat irtifaki kurulmus olup, gerekli izinler sonrasinda kat mulkiyeti
tesis edilmistir. Ana tasinmazdaki E5 Blok 1-4-10-16-19-22-25-28-31-37-40-43 no.lu bagimsiz béliimler tapuda “Mesken”
niteliklidir. Tasinmaz mahallen kullanilmamaktadir. Degerleme, projedeki olusmus bagimsiz béliime yonelik yapiimistir.

3.11. Gayrimenkule iliskin yapilmis bir s6zlesme olup olmadigina iliskin agiklama

Degerleme konusu tasinmaz olan E5 Blok 1-4-10-16-19-22-25-28-31-37-40-43 no.lu bagimsiz bolim mahallen
kullanilmamaktadir. Tasinmaz herhangi bir s6zlesmeye konu degildir.
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Bolum 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
ILISKIN ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
4.3, Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullaniima Nedenleri

4.9, Degerlemede Kullanilan Yontemler

4.9.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi
4.9.2. Gelir indirgeme Yaklasimi
4.9.3. Maliyet Yaklagimi

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri
4.11.  Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

4.12. Nakit / Gelir Akimlari Analizi

4.13.  Maliyet Olusumlari Analizi

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

4.16.  Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

4.17.  Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

4.18.  Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
4.19. Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.20. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi ydntemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranla
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4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmazlar "Denizli Merkezefendi 2. Etap ikmal isi" islemi kapsaminda; Denizli ili, Merkezefendi ilgesi,
Cakmak Mahallesi, 718 Ada 1 Parsel olan “Yedi Kath 1 Blok, Onbir Katli 2 Blok, Oniki Kath 2 Blok, Ondokuz Kath 1 Blok
Betonarme Apartman ve Arsasi” vasifli ana tasinmazdaki E5 Blok 1-4-10-16-19-22-25-28-31-37-40-43 Bagimsiz
Bolimlerdir. Denizli’nin hizla gelisen bolgelerinden birinde ylkselen Evora, modern yasam alanlariyla dikkat ceken 6nemli
projelerden biridir. Ege Bolgesi'nin glineydogusunda yer alan Denizli, tarih boyunca ticaret yollari ve sanayi acgisindan
dnemli bir konumda olmustur. Ozellikle tekstil, tarim ve turizm gibi sektérlerde 6n plana ¢ikan sehir, modern yasam
projeleriyle de biyiik bir donlisiim siirecine girmistir. Evora projesinin bulundugu bolge, bu doniisimin merkezinde yer
alarak, hem yerel halk hem de yatirimcilar igin blylk bir cazibe merkezi haline gelmistir. Evora’nin konumu, sehir
merkezine yakinhgi ile bliylk bir avantaj saglamaktadir. Denizli'nin ana arterlerine, cevre yollarina ve ulasim aglarina olan
baglantisi sayesinde sehir icinde kolay bir erisim imkani sunar. Bu sayede is ve sosyal hayati bir arada ylrttmek isteyenler
icin ideal bir yasam alani olusturur. Ozellikle calisan kesim ve aileler, bélgenin sagladigi konforlu yasam tarzini tercih
etmektedir. Evora'nin bulundugu bélge, son yillarda hizla gelisen altyapisi, modern konut projeleri ve sosyal olanaklari ile
bolgenin degerini katlamaktadir. Cevresel diizenlemeleri ile dikkat ¢eken Evora'nin konumu, yesil alanlar ve sosyal
donatilar acisindan oldukga zengindir. Bélgedeki genis yiriyus yollari, parklar ve cocuk oyun alanlari, 6zellikle aileler icin
glvenli ve huzurlu bir ortam sunar. Bunun yani sira, yesil alanlarla cevrelenmis modern konutlar, dogayla i¢ ice bir yasam
isteyenler icin ideal bir secenek olusturur. Ayrica bdlgenin hava kalitesi ve iklimi, yil boyunca konforlu bir yasam
sirdirmeye olanak tanir. Akdeniz ve karasal iklimin etkisi altinda olan Denizli'de yaz aylari sicak, kis aylari ise iliman gecer.
Bu iklim kosullari, doga aktiviteleri icin uygun bir ortam yaratirken, tarimsal faaliyetler agisindan da bélgeye 6nemli katkilar
saglar. Evora’nin bulundugu bélgede sosyal ve kiiltlirel olanaklar da oldukga gelismistir. Egitim kurumlari, saghk merkezleri,
ahsveris olanaklari ve spor tesisleri gibi pek cok ihtiyaca kolaylikla erisim saglanabilir. Denizli’'nin 6nemli okullar ve
Universiteleri, bolgedeki geng nifus icin biyik bir avantaj sunarken, saglik hizmetlerinin ulasilabilir olmasi bolgeyi aileler
icin daha cazip hale getirmektedir. Ayni zamanda alisveris merkezleri, restoranlar, kafeler ve cesitli eglence mekanlari,
bolge sakinlerine zengin bir sosyal yasam vadetmektedir. Denizli’nin turistik potansiyeli de Evora'nin bulundugu bolgeye
biiyik bir deger katmaktadir. Ozellikle Pamukkale Travertenleri ve antik Hierapolis kenti, sehre olan ilgiyi artiran dnemli
unsurlardir. UNESCO Diinya Mirasi Listesi'nde yer alan bu dogal ve tarihi glzellikler, hem yerli hem de yabanci turistlerin
ilgisini gekmektedir. Evora’nin bulundugu bdlge, bu turistik alanlara kisa bir mesafede yer aldigi igin, bolge sakinlerine hafta
sonu kagamaklari ve dogayla ig ice vakit gegirme firsati sunar. Bunun yaninda, Denizli'nin ekonomisi ve sanayi potansiyeli
de bolgenin gelisiminde 6nemli bir rol oynamaktadir. Tlrkiye’nin en 6nemli tekstil Gretim merkezlerinden biri olan Denizli,
ayni zamanda sanayi ve ticaret agisindan da biylimeye devam etmektedir. Evora’nin konumlandigi bélge, bu ekonomik
hareketlilige yakinhg1 sayesinde, is olanaklari agisindan da bliyik bir avantaj saglamaktadir. Sonug olarak, Evora’nin yer
aldigi bolge, modern sehir hayatini dogayla i ice bir sekilde sunan, sosyal ve kiiltirel olanaklarla zenginlestirilmis bir yasam
alanidir. Hem ulasim avantajlari hem de gelismis altyapisi sayesinde, sehrin en 6nemli cazibe merkezlerinden biri haline
gelmistir. Aileler, calisanlar ve yatirimcilar igin gtivenli, konforlu ve modern bir yasam vaat eden Evora, Denizli’'nin bliyime
potansiyelinin en 6nemli 6rneklerinden biri olarak 6ne ¢ikmaktadir. Bu bolge, hem bugtinin ihtiyaglarini karsilamakta hem
de gelecege doniik bir yasam alani olarak degerini korumaktadir.

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Diinya Ekonomisindeki Gelismeler

2023 yilinda kiresel ekonomi hedeflerin lizerinde seyreden enflasyon, siki finansal kosullar, bliyime endiseleri ve
jeopolitik sorunlarin etkisinde kalirken uygulanan farkli makroekonomik politikalarla tlkeler diizeyinde iktisadi faaliyetin
gorinimiinde ayrismalar gézlenmistir. Basta ABD ve Avrupa Ulkeleri olmak (izere birgok gelismis ekonomide beklenenden
daha uzun sire uygulanan yiiksek politika faizi kiiresel durgunluk endiselerini giindeme getirmistir. Gelismekte olan
Ulkelerin de 6nemli bir kismi s6z konusu sikilasma adimlarina eslik etmistir. Bu stirecte Rusya-Ukrayna savaslyla zirveye
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cikan emtia fiyatlari, sikilasan finansal kosullar ve azalan talep ile yeniden tarihsel ortalamalarina yakinsamistir. Tedarik
sorunlarinin azalmasiyla imalat sanayii ve turizm basta olmak (izere hizmet sektorlerinde toparlanma belirginlesmistir.
2024 yihnin ilk yarisinda iktisadi faaliyet, gelismis ekonomiler icerisinde ABD’nin gérece glcli performansi, enerji
fiyatlarindaki ivme kaybi ve Cin ekonomisinin kismi toparlanmasinin etkisiyle ilimh seyretmistir. Ancak, kiresel 6lgekte
direncini koruyan enflasyona yonelik uygulanan siki para politikalari nedeniyle iktisadi faaliyette llkeler arasindaki ayrisma
devam etmistir.

Avro Bolgesinde imalat sanayii gériinimunin yilin ilk yarisinda yavaslamaya isaret etmesi, Avrupa Merkez Bankasinin uzun
bir aradan sonra Haziran 2024 itibariyla politika faizini indirmesine yol agmistir. ABD Merkez Bankasi ise faiz indirimleri
konusunda daha temkinli bir durus sergilemektedir. ABD ekonomisinde toparlanma devam ederken Avro Boélgesi hizmet
faaliyetleri 6nculiiglinde gorece pozitif bir gérinim kaydetmistir. Diger taraftan Cin ekonomisi, canlanan i¢ tiketim ve
kiresel talep sayesinde artan ihracati bir miktar toparlansa da gorece zayif bir bliyime performansi sergilemektedir.
Finansal kosullardaki siki durus devam etmesine ragmen, 2024 yilinin Gi¢linct ceyregi itibariyla kiresel iktisadi faaliyet
halen ilimh bir gérinim arz etmektedir. Gelismis ekonomilerde uzun sireye yayilan siki para politikalari iktisadi
yavaslamanin bu llke grubunda daha fazla hissedilmesine yol agmaktadir. Hane halki tiiketiminin ve yatirimlarin azalmasi
gelismis ekonomilerde yavaslamaya yol agmistir. Kiiresel diizeyde enflasyonla miicadelede belirli kazanimlar saglanmakla
birlikte fiyat artislarindaki diisis siireci beklenenden yavas seyretmektedir. Yiksek seviyelerinden gerilemesine ragmen
ABD enflasyonunun politika yapicilarinin 6ngordigi patikayla tam uyumlu seyretmemesi, faiz indirimlerini 6telemektedir.
Manset enflasyonun beklentilere daha uyumlu bir gériiniim izledigi Avro Bolgesi ve diger gelismis ekonomiler, parasal
gevseme dongisi agisindan ABD'nin 6niinde yer almaktadir. Bircok gelismekte olan lilke merkez bankalari ise dissal riskler
nedeniyle, politika faiz oranlarini distirme konusunda temkinli davranmaya devam etmektedir.

Kiresel makroekonomik gelismelere paralel olarak, 2023 yilinda yilizde 3,3 oraninda biyliyen diinya ekonomisinin
Uluslararasi Para Fonu (IMF) tahminlerine gore 2024 yilinda yizde 3,2 oraninda bilylimesi, 2025 yilinda istikrarh
gorinimiinii koruyarak ylizde 3,3 oraninda biyiime kaydetmesi beklenmektedir. 2023 yilinda yiizde 1,7 oraninda biyliyen
gelismis Gilke grubunun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylzde 1,7 ve ylzde 1,8 oranlarinda blyimesi beklenmektedir.
Tirkiye’nin 6nemli ticaret ortagl olan Avro Bdlgesinin 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ylizde 0,9 ve 1,5 oraninda,
Avrupa’nin lokomotif ekonomilerinden Almanya’nin ise ylzde 0,2 ve 1,3 oraninda biylimesi 6ngoriilmektedir. Birlesik
Krallik’in sirasiyla ylizde 0,7 ve 1,5 oraninda blyimesi beklenirken Japonya’nin yizde 0,7 ve 1,0 oraninda blylyecegi
tahmin edilmektedir. ABD’nin ise 2024 yilinda yizde 2,6 oraninda biylimesi 6ngoriilmekteyken 2025 yilinda yizde 1,9
oraninda buylyecegi tahmin edilmektedir.

2023 yilinda ylzde 4,4 blylyen gelismekte olan (lkelerin 2024 ve 2025 yillarinda IMF tahminlerine gore ylzde 4,3
oranlarinda bliyiimesi beklenmektedir. Gelismekte olan llkeler arasinda 6ncii konumda olan Cin’in 2024 ve 2025 yillarinda
siraslyla ytizde 5,0 ve 4,5 oraninda, Hindistan’in ise yiizde 7,0 ve 6,5 oraninda biylmesi 6ngorilmektedir. Cin ekonomisi
son donemlerde artan tesvikler, iyilesen tlketici gliveni ve gli¢li dis talepten olumlu etkilenmis ve beklentilere yakin bir
performans sergilemistir. Ancak gayrimenkul sektéri gibi devam eden yapisal sorunlar ve olasi ticaret gerilimleri Cin
ekonomisinde baski unsuru olmaktadir. Diger taraftan, sliregelen Rusya-Ukrayna savasinin Avrupa’ya, Gazze’de yasanan
savasin ise Orta Dogu’ya yayillma ihtimali kiiresel biiyiime iizerinde ilave baski olusturmaktadir. Oniimiizdeki dénemde
enflasyon oranlarinin istenilen seviyelere yaklasmasi ve verilerin iktisadi faaliyetteki yavaslamaya daha gicli bir sekilde
isaret etmesi nedeniyle kiresel finansal kosullarda ihmli gevseme olabilecegi degerlendirilmektedir. Jeopolitik sorunlar,
baslica tlkelerde secim donemiyle iliskili politik belirsizlikler, enerji ve gida piyasalarindaki olasi dalgalanmalar ile finansal
stkilasmanin azaltilmasina yonelik kararlarin takvimi ve boyutu, llkelerin bliyiime performanslari lizerinde etkili olmaya
devam edecektir.
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Kiresel ekonomik aktivitedeki egilim 2024 yilinda bir 6nceki yila benzer sekilde iIhmli seyrederken, diinya ticaret hacminde
belirgin bir toparlanma 6ngorilmektedir. 2024 yilinda mal ve hizmet ticaret hacminin klresel diizeyde ylzde 3,1, gelismis
Ulkelerde yiuzde 2,5, yikselen ve gelismekte olan ekonomilerde ise ylizde 4,2 oraninda artis kaydedecegi tahmin
edilmektedir. 2025 yilinda ise kiiresel mal ve hizmet ticaretindeki artis hizinin ivme kazanarak ylizde 3,4 olmasi
beklenmektedir. Bu donemde mal ve hizmet ticaretinin gelismis llkelerde ylizde 2,8, yilkselen ve gelismekte olan
ekonomilerde ise ylizde 4,5 oraninda artacagi tahmin edilmektedir.

Son iki yilda sikilasan finansal kosullara ragmen kiiresel enflasyon, agirlikli olarak hizmet fiyatlari kaynakh direncli bir
gorliinim arz etmektedir. Zayiflayan talep kosullari, manset enflasyondaki distist desteklese de ¢ekirdek enflasyon bircok
ekonomide ylksek seyretmekte ve manset enflasyonun tarihsel ortalamasina yakinsamasini gliglestirmektedir. Bu
dogrultuda, merkez bankalari cogunlukla yiiksek politika faizi seviyesini korumayi tercih etmistir. Mayis 2024’ten itibaren
ise bazi gelismis ve gelismekte olan lilke merkez bankalarinin ve Haziran 2024’te Avrupa Merkez Bankasinin politika
faizlerinde indirime gittigi gézlenmistir. Yakin donemde Cin, parasal gevseme amagli thmli faiz indirimine giderken Japonya
ise politika faizini artirmistir. Halihazirda devam eden finansal sikilik dogrultusunda kiiresel enflasyonun bir 6nceki yila
gore asagl yonli olmasi tahmin edilmektedir. Kiiresel enflasyonun ise 2024 ve 2025 yillarinda sirasiyla ortalama yiizde 5,9
ve 4,4 oraninda gerceklesecegi tahmin edilmektedir.

Oniimiizdeki dénemde, jeopolitik gerilimlerin ve pek cok iilkedeki secimler sonrasina yonelik politika belirsizliklerinin,
kiiresel ticarette korumacilik egilimlerini ve tedarik zincirlerinde bozulmalari besleme olasiligl halen devam etmektedir.
Ayrica, finansal kosullarda sikilasmanin seyri ve beklenen gevseme dongusiinin takvimi, kiiresel risk istahi ve gelismekte
olan uilkelere yonelik sermaye akimlari tizerinde belirleyici olacaktir. Son olarak, iklim degisikligine baglh kurakhk gibi dogal
afetlerin sikhiginin artmasi ve boyutlarinin biyimesi kiresel enflasyon beklentilerinde arz yonli bozulmalara neden
olabilecektir.

Tiirkiye Ekonomisindeki Gelismeler

Blylime Kiresel diizeyde devam eden enflasyonla miicadeleye yonelik politikalarin neden oldugu zayif dis talep kosullari
ve Orta Dogu’da yasanan savas basta olmak Uzere jeopolitik gerilimler ile 11 ilimizi etkileyen deprem felaketi, Tiirkiye
ekonomisinin 2023 vyilinda karsi karsiya kaldigi 6nemli zorluklar olmustur. Deprem felaketinin yol actigi hasarin
blylikligine ragmen ekonomik biylimenin ivme kaybetmemesinde deprem bolgesinde iktisadi faaliyeti canlandirmak
amaciyla uygulanan tedbirler ve yiritilen yeniden yapilanma faaliyetleri etkili olmustur. 2023 yili boyunca ekonomideki
Uretkenligi artiran makine ve techizat yatirimlari ile kapasite kullanim oranlarinda artis saglanmasi ve yilin ikinci yarisinda
dezenflasyon siirecinin teminine yonelik baslatilan siki para ve maliye politikasi uygulamalariyla yil sonuna dogru 6zel
tuketimin ivme kaybetmesiyle bliyiime kompozisyonunda siirdirilebilir bilesenlerin katkisi artmistir.

Boylelikle, Tlrkiye ekonomisi 2023 yilinda kiresel, bolgesel ve ulusal diizeyde yasanan pek ¢ok olumsuz gelismeye ragmen
glclt gériinimind korumus ve yilin tamaminda yiizde 5,1 oraninda blyiime kaydetmistir. 2023 yilinda iktisadi faaliyet
kollarina gére milli gelir incelendiginde, yil genelinde insaat dahil hizmetler sektéri milli gelir bliyimesine en fazla katki
saglayan lretim sektori olmaya devam etmistir. 2023 yilinin tamaminda insaat dahil hizmetler sektorii ve sanayi sirasiyla
ylzde 5,4 ve ylzde 1,7 oranlarinda katma deger artisi sergilemis olup bu sektorlerin bliylimeye katkilari ise sirasiyla 3,5
puan ve 0,3 puan olmustur. Ayrica, son bes yildir daralma goésteren insaat sektorii bu donemde, deprem bdélgesindeki
yeniden yapilanma faaliyetlerinin de etkisiyle ylizde 7,2 oraninda giigli bir biyime kaydetmistir. Diger taraftan, tarim
sektori yil genelinde ylizde 0,2 oraninda sinirli diizeyde artarak milli gelire katki saglayamamistir.

Turkiye ekonomisi 2023 yilinin ilk yarisinda yasanan deprem felaketine ragmen yillik bazda ylizde 4,6 oraninda biyuyerek
nispeten ithmli bir performans sergilemistir. Bu donemde ivme kaybetmekle birlikte hizmetler sektori milli gelir
bliyiimesinin temel sirikleyicisi olurken sanayi sektori ise Subat depremleri ve zayif seyreden dis talebe bagh olarak milli

FORM Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 22|35

L\

\




,j. Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir. /:‘
FORM EMLAK KONUT

GAYRIMENKUL ORTAKLIGI A5.

geliri daraltici yonde etkide bulunmustur. Hizmetler sektori yilin ilk yarisinda bir dnceki yilin ayni dénemine gore ylizde
5,4 oraninda blylime kaydederken sanayi sektorii ayni donemde yiizde 1,0 oraninda kii¢lilmustir. Bahse konu donemde
ticaret, ulastirma ve konaklama hizmetleri ile finans ve sigorta faaliyetleri ise sirasiyla ylizde 10,4 oraninda ve yizde 10,9
oraninda buylyerek iktisadi faaliyete 6nemli katki sunmaya devam etmistir. Tarim sektori ise ylzde 1,5 oraninda
kiiglilerek milli gelir bliyiimesine katki saglayamamistir.

2023 yilinin ikinci yarisinda ise milli gelir katma deger biylimesi, ylizde 5,6 seviyesinde gercekleserek iktisadi faaliyetteki
canhligin ivme kazanarak stirdigiinii gbstermistir. insaat dahil hizmetler sektori hafif ivme kaybetmesine karsin yiizde 5,3
oraninda buylime kaydederek tiretim yoniinden iktisadi faaliyetin bu donemde de hizmetler sektori onciligiinde gliclint
koruduguna isaret etmistir. Sanayi sektori ise gliclii sekilde toparlanarak ylizde 4,3 oraninda biyliime kaydetmis olup milli
gelire ylizde 0,8 puan pozitif katkida bulunmustur. Boylelikle, hizmetler sektorii ivme kaybederken sanayi sektorinin hafif
toparlanmasi uygulanan dezenflasyonist politikalarin etkili oldugunu ve ekonomik aktivitedeki dengelenmenin basladigini
teyit etmistir. Ayrica, bu donemde insaat sektori bliylimesi hiz kazanarak ylzde 8,4 oraninda artis kaydetmis olup deprem
bolgesinde yiritilen yeniden yapilanma galismalarinin etkisini ortaya koymustur. Tarim sektért bu dénemde yizde 0,7
oraninda artis kaydederek bliyimeye sinirli katki sunmustur.

2024 yilinin ilk ¢ceyreginde GSYH artis hizi ylizde 5,3 oraninda gerceklesmis olup iktisadi faaliyetteki canh seyrin strdigi
gozlenmistir. Milli gelir Gretim yoniinden degerlendirildiginde, insaat dahil hizmetler sektori artan kamu harcamalarinin
etkisiyle ylizde 5,4 oraninda artis kaydederek biiylimenin arkasindaki itici glic olmaya devam etmistir. Bununla birlikte,
ihmli bir sekilde toparlanma kaydeden dis talep sayesinde sanayi katma degeri bir dnceki yilin ayni ddnemine goére yizde
4,2 oraninda artarak ivme kazanmistir. Tarim sektorii de bu donemde yilizde 4,9 oraninda biiylyerek son yillarin en yiiksek
artis oranini kaydetmistir.

2024 yihinin ikinci geyreginde ise Tirkiye ekonomisi ylizde 2,5 oraninda itlimli bir biiyime kaydetmistir. Bu donemde sanayi
katma degeri ylizde 1,8 oraninda kiigllerek biiylimeye ylizde 0,4 puan daraltici etkide bulunurken, hizmetler katma degeri
ylzde 2,5 oraninda artarak bliyimeye 1,6 puan pozitif katkida bulunmustur. Tarim sektord ise yizde 3,7’lik katma deger
artisi sergileyerek dnemli bir biyime orani kaydetmistir. Boylece, 2024 yih ilk yarisindaki ekonomik biiyime yuzde 3,8
oraninda gergeklesmistir.

2023 yili ilk yarisinda TUFE yillik enflasyonu enerji grubunda daha belirgin olmak lizere baz etkisiyle yavaslama egilimine
girmis ve Haziran ayinda yuzde 38,2 olarak gergeklesmistir. Bu donemde, Mayis ayindan itibaren dogal gazda uygulanan
ilave stibvansiyon, eneriji fiyatlarini belirgin bir sekilde distirtirken gorece istikrarl seyreden doéviz kuru, gida ve temel mal
fiyatlarindaki ihmli gérinimi desteklemistir. Diger taraftan, lcret gelismeleri ve fiyat katiliklari hizmet enflasyonunun
ylksek seyrini strdirmesine neden olmustur. Toplam talep kosullari yilin ikinci yarisinda ivme kaybetmekle birlikte,
enflasyonist diizeyde seyretmeye devam etmistir. Bununla birlikte kalici dezenflasyon siirecinin temini icin gecis donemi
gereklilikleri ve deprem nedeniyle ortaya ¢ikan ek finansman ihtiyacinin saglanmasi icin alinan kararlar TUFE yillik artis
oranina ivme kazandirmistir. Bu dogrultuda, uygulanan vergi ayarlamalari ve Ucret artislari ile kurlarda gozlenen yukari
yonlii seyrin enflasyona etkisiyle 2023 yili sonunda TUFE yillik artis orani yiizde 64,8 olarak gerceklesmistir.

2024 yili Ocak-Agustos déneminde birikimli TUFE artis orani yiizde 31,9 olarak kaydedilmistir. TUFE artis orani, biyik
Ol¢lide dogal gaz siibvansiyonunun katkisiyla olusan baz etkisi kaynakh yikselisini stirdirmus ve Mayis ayi itibariyla ylzde
75,5 ile zirve noktasini gérmistiir. Haziran ayindan itibaren ise dezenflasyon siireci baslamis olup TUFE yillik artis orani
2024 yili Temmuz ayi itibariyla yiizde 61,8, Agustos ayi itibariyla ise ylizde 52,0 olarak kaydedilmistir. TUFE yillik artis
oraninin yil sonunda yilizde 41,5 seviyesine gerileyecegi 6ngorilmektedir.

2024 yilinin ilk yedi ayinda ihracat bir 6nceki yilin ayni donemine gore yiizde 4,1 oraninda artarak 148,7 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Bu gelismede ihracat birim degerindeki dislise ragmen dis talep ve kiiresel mal ticaretindeki
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gorece olumlu seyir sonrasinda reel ihracatta yasanan artis belirleyici olmustur. 2024 yili ihracatinin ylizde 3,3 oraninda
artarak 264 milyar dolar seviyesinde gerceklesmesi tahmin edilmektedir. 2024 yilinin ilk yedi ayinda ithalat bir dnceki yilin
ayni dénemine gore yilzde 8,3 oraninda azalarak 198,7 milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. 2024 yil genelinde
ithalatin ylizde 4,7 oraninda azalarak 345 milyar dolar seviyesine gerileyecegi tahmin edilmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan herhangi bir faktor bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, ingaat Ozellikleri

Yapi tarzi Betonarme ¥ Celik [ Yigma Prefabrik |
ingaat Nizami Ayrik Nizam Givenlik Var Yok I
Yapim yili 2016 Otopark Var Yok I
Elektrik Sebeke Yizme Havuzu Var Yok I

Su Sebeke Asansor Var Yok I
Kanalizasyon Sebeke Yangin Merdiveni |Var Yok I
Dogalgaz Sebeke Dis Cephe Dis Cephe Kaplamasi

Su Deposu-Hid. Var Cati Tipi Teras Cati

Yangin Tesisati Var Jenerator Var Yok I

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Bolgede yer alan benzer nitelikteki tasinmazin;

e Konum ve cephe 6zellikleri,
e Ulasim imkanlari,
e Cephe ozellikleri baz alinmistir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Konum Ozelligi : Konut Bolgesi

Yapilagsma Yogunlugu : % 100

Cevresel Gelisim Hizi : Yiksek

Yapilagma Turi : Parsel Bazli

insaat Tarzi : Betonarme Karkas

insaat Nizami : Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi : E5 Blok; 1 Bodrum Kat + Zemin Kat + 17 Normal Kat

Yapi Sinifi :5/A

Deprem Bolgesi : 1. Derece

Deprem Hasar Durumu : Hasarsiz

Onarim/Guglendirme i

iskan Belgesi : Var

Yasi : 8

Malzeme Durumu lyi

iscilik Durumu lyi

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke
z L
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Otopark : Var
Asansor : Var
Jenerator : Var
Guvenlik :Var
Yangin Merdiveni : Var

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:
» Tasinmazin tercih edilen bolgede yer almasi
> Gelisen bolgede yer almasi
> iskan almis olmasi
Olumsuz Etkenler:
»  Alici kitlesinin kisith olmasi

> Piyasadaki ekonomik dalgalanmalar

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

Degerleme calismasinda deger takdiri mevcut alanlar ve mevcut satislar ile kiralamalar dikkate alinarak yapilmistir.
. Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

o Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi
saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkulin satisi icin makul bir sire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
. Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar (zerinden

gerceklestirilmektedir.

4.9. Degerlemede ve Proje Gelistirmede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

4.9.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemde deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer
miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

4.9.2 Gelir indirgeme Yaklagimi

Tasinmazin degeri yalnizca getirmesi miimkiin olan gelirlere gére saptanabiliyorsa, slirim bedellerinin bulunmasi icin gelir
kapitalizasyonu yontemi kullanilir. Bu yontemde, lzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin belirlenmesinde 6l¢it,
elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili
gayrimenkullin gelirinin yillar itibari ile nasil bir gelisme ve degisim izleyebilecegi, gerekli ¢alismalar sonucu tahmin
edilerek, genel giderler, isletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaclari ve yatirim harcamalari distldikten sonra
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tasinmaz gelir degerine ulasilir. Tasinmaz gelir degerinin yerel piyasa kosullarina uygun hale getirilmesi icin gerekli artirm
ve azaltim islemleri yapilarak siirim degeri elde edilir.

4.9.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise “hicbir sahis ona istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkullin degerinin fiziki yipranmadan fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacagi
varsayilir. Bir baska deyisle mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Degerleme calismasinda, tasinmaz icin 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, 6nemli dlctide
benzer varliklar ile ilgili sik yapilan giincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi nedeniyle, deger tespitinde pazar
arastirmasi yapilarak yeterli sayi ve nitelikte emsal bulunarak “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” kullaniimistir.

4.11.Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu calisma Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir. Proje gelistirme ile ilgili herhangi bir calisma
yapilmamistir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlan Analizi

Konu taginmaz igin 6neri imar planina gére nakit/gelir akisina esas bir ¢alisma yapilmamistir.

4.13. Maliyet Olusumlari Analizi

Konu galisma maliyet olusumlari analizine esas bir ¢alisma degildir. Belirtilen modele esas galisma yapilmamistir.

4.14. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Segilme Nedenleri

Bolgede yapilan emsal arastirmasi, konut, arsa ve diikkan gibi farkli gayrimenkul turlerine yonelik kapsamli bir analiz
sirecini icermektedir. Bu arastirma kapsaminda, konut ve arsa satis fiyatlari, kiralama bedelleri ve diikkanlarin ticari
degerleriyerel piyasa kosullari dogrultusunda incelenmis, benzer 6zelliklere sahip emsal gayrimenkuller ile karsilastirmalar
yapilmistir. Ayrica, her bir gayrimenkul tiirti igin, bolgedeki arz ve talep durumu, imar durumu, altyapi olanaklari ve gevresel
faktorler de g6z o©ninde bulundurularak, potansiyel yatirim getirileri ve kisa-orta vadeli gelisim beklentileri
degerlendirilmistir. Bu analiz, yatinmcilar ve alicilar igin bolgedeki gayrimenkul piyasasina dair detayli bir perspektif
sunmakta ve gelecekteki deger artislarini tahmin etmeye yonelik dnemli veriler saglamaktadir.
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KONUT EMSAL TABLOSU

SATIS BRUT A .
E':ZAL iLAN VEREN KiSi ACIKLAMA FiYATI ALAN B"::\;':ZY)AT
(%) (m?)
Propmar Denizli | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site icerisinde bulunan binanin 5.
normal katinda yer alan, 4+1 kullanim tertibinde, yaklasik 150 m?2 briit
1 0(538) 41847 79 | kullanim alanli ymesken 5.300.000 % bedel ile Z)azarslanmakta olup 5:300.000% | 150,00 m* | 35.333,33 #/m*
pazarlik payl bulunmaktadir.
Atilla Fidan Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site igerisinde bulunan binanin
Gayrimenkul ve | 16. normal katinda yer alan, 4+1 kullanim tertibinde, yaklasik 155 m?
2 D\;nlgmanllk brit kullanim alanli \r/nesken 5.750.000 % bedel ile pazayrlanr‘iakta olup 5:750.000% | 155,00 m* | 37.096,77 /m*
0(555) 013 57 23 | pazarlk payi bulunmaktadir.
Hantlrk Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede, site igerisinde bulunan
3 Gayrimenkul bir21an|.r.1 3. normal katinda yer alan, 3+1 kullanim tertit?inde, yaklagik 150 5.500.000 & | 150,00 m? | 36.666,67 &/m?
0(532) 262 19 17 m? brit kullanim alanh mesken 5.500.000 £ bedel ile pazarlanmakta
olup pazarlik payr bulunmaktadir.
City20 Degerleme konusu taginmazlarla ayni bolgede, site icerisinde bulunan
a Gayrimenkul bir21an|.r.1 1. normal katinda yer alan, 3+1 kullanim tertib.inde, yaklagik 155 5.799.000 % | 155,00 m? | 37.412,90 &/m?
0(551) 232 63 63 m? brit kullanim alanh mesken 5.799.000 £ bedel ile pazarlanmakta
olup pazarlik payr bulunmaktadir.
Hantlrk Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bolgede, site icerisinde bulunan
5 Gayrimenkul bi2an|.r.1 2. normal katinda yer alan, 4+1 kullanim tertit?inde, yaklasik 190 7.725.000 % | 190,00 m? | 40.657,89 &/m?
0(532) 262 19 17 m? brit kullanim alanh mesken 7.725.000 £ bedel ile pazarlanmakta
olup pazarlik payl bulunmaktadir.
Tuval Gayrimenkul | Degerleme konusu tasinmazlarla ayni bélgede, site icerisinde bulunan
6 0 (507) 720 48 50 binanin 4. normal katinda yer alan, 3+1 kullanim tertibinde, yaklasik 155 | 5.600.000 £ | 155,00 m? | 36.129,03 £/m?
m? briit kullanim alanli mesken 5.600.000 £ bedel ile pazarlanmaktadir.
AL A ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6
EMSAL DURUMU SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK SATILIK
NITELIK KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
iLANA VEREN KiSi Propmar Ga/?/trlit:eFr:iirve Hantdrk City20 Hantark Tuval
Denizli Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul Gayrimenkul
Danigmanlik
. 0(538) 41847 | 0(555)01357 | 0(532)26219 | 0(551)23263 | 0(532)26219 | 0(507) 72048
ILANA VEREN TELEFON NO 79 23 17 63 17 50
DAIRE TiPi 4+1 4+1 3+1 3+1 4+1 3+1
SATIS FiYATI (&) 5.300.000 & 5.750.000 & 5.500.000 & 5.799.000 & 7.725.000 & 5.600.000 &
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 4.770.000 £ 5.175.000 & 4.950.000 £ 5.219.100 & 6.952.500 & 5.040.000 &
BRUT ALAN ( m2) 150,00 m? 155,00 m? 150,00 m? 155,00 m? 190,00 m? 155,00 m?
BiRiM FiYAT (£/m?) 31.800,00 /m? | 33.387,10 £/m? | 33.000,00 £/m? | 33.671,61 /m? | 36.592,11 £/m? | 32.516,13 £/m?
iC DEKORASYON DURUMU BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI BAKIMLI
iC DEKORASYON DUZELTMESi -10% -10% -10% -10% -10% -10%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER KOCUK BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU YENi YENi YENI YENi GENC YENI
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU BENZER BENZER KOTU KOTU KOTU KOTU
KONUM DUZELTMESI 0% 0% -10% -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME ORANI -10% -10% -20% -20% -20% -20%
DUZELTME SOL\l/F:;S; BIRIM FIVAT ( 28.620,00 £/m? | 30.048,39 £/m? | 26.400,00 £/m? | 26.937,29 £/m? | 29.273,68 £/m? | 26.012,90 £/m?

ORTALAMA BiRiM FiYAT ( £/m?) 27.882,04 £/m?
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e | . Ki_RALlK BRUT B!RiM
NO ILAN VEREN KISI ACIKLAMA FIYATI ALAN FIYAT
(%) (m?) (£/m?)
Propmar Denizli Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site igerisinde bulunan binanin 4.
normal katinda yer alan, 2,5+1 kullanim tertibinde, yaklasik 120 m?2 brit
1 0(544) 8119590 | kullanim alanli r‘r\:esken 26.000 % bedel ile kiralanmatha olip pazarlik payi 26.000% | 120,00 m* | 216,67 £/m?
bulunmaktadir.
Atilla Fidan Degerleme konusu tagsinmazlarla ayni site igerisinde bulunan binanin zemin
Gayrimenkul ve katinda yer alan, 2,5+1 kullanim tertibinde, yaklasik 100 m2 brut kullanim
2 D2n|§manllk alanh r:esken 23.000 & bedel ile kiraI:nmaita olup pazarlik pay 23.000% | 100,00 m? | 230,00 /m?
0(555) 013 57 23 | bulunmaktadir.
Propmar Denizli Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site igerisinde bulunan binanin 17.
normal katinda yer alan, 2,5+1 kullanim tertibinde, yaklasik 120 m2 brit
3 0(544) 8119590 | kullanim alanli rr\wlesken 30.000 % bedel ile kiralanmatha olip pazarlik payi 30.000& | 120,00 m* | 250,00 &/m?*
bulunmaktadir.
Atilla Fidan . o . .
Gayrimenkul ve Degerleme konusu taginmazlarla a.yr.n site icerisinde bulunz.a_n binanin zemin
4 Danismanlik katinda yer alan, 2+1 kuI.Ianlr.n tertibinde, yaklasik 90 m2 brit kullanim alanli | 20.000%& | 90,00 m? | 222,22 £/m?
0(555) 013 57 23 mesken 20.000 £ bedel ile kiralanmakta olup pazarlik payi bulunmaktadir.
Propmar Denizli Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site igerisinde bulunan binanin 11.
normal katinda yer alan, 1,5+1 kullanim tertibinde, yaklasik 90 m?2 brit
3 0(544) 8119590 | kullanim alanli rrzlesken 25.000 & bedel ile kiralanmak’!a olu§p pazarhk payi 25.0004 | 90,00m* (277,78 6/m?
bulunmaktadir.
Turpa Yenisehir Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site igerisinde bulunan binanin 11.
normal katinda yer alan, 3+1 kullanim tertibinde, yaklagik 155 m? brit
6 0(553) 625 7007 | kullanim alanli mesken 32.000 % bedel ile kiralanmakta olup pazarlk payi 32,0004 | 155,00 m* | 206,45 £/m?
bulunmaktadir.
A 0 A A A ABLO
EMSAL NO EMSAL-1 EMSAL-2 EMSAL-3 EMSAL-4 EMSAL-5 EMSAL-6
EMSAL DURUMU KiRALIK KiRALIK KiRALIK KiRALIK KiRALIK KiRALIK
NITELIK KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
: . Propmar Ati.IIa Fidan Propmar Ati.IIa Fidan Propmar o
ILANA VEREN KISI - Gayrimenkul ve . Gayrimenkul ve - Turpa Yenisehir
Denizli Denizli Denizli
Danismanlik Danismanlik
] 0(544) 81195 | 0(555)01357 | 0(544)81195 | 0(555)01357 | O(544) 81195 | 0(553) 625 70
ILANA VEREN TELEFON NO 90 23 90 23 90 07
DAIRE TiPi 2,5+1 2,5+1 2,5+1 2+1 1,5+1 3+1
KIiRALIK FiYATI ( &) 26.000 & 23.000 % 30.000 £ 20.000 % 25.000 32.000 &
PAZARLIK ORANI 10% 10% 10% 10% 10% 10%
PAZARLIK SONRASI FiYAT (%) 23.400 & 20.700 & 27.000 & 18.000 & 22.500 & 28.800 £
BRUT ALAN (m2) 120,00 m? 100,00 m? 120,00 m? 90,00 m? 90,00 m? 155,00 m?
BiRiM FiYAT (%/m?) 195,00 £/m? 207,00 £/m? 225,00 £/m? 200,00 £/m? 250,00 £/m? 185,81 £/m?
i(; DEKORASYON DURUMU BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
iC DEKORASYON DUZELTMESi -30% -30% -30% -30% -30% -30%
ALAN BUYUKLUGU BENZER BENZER BENZER BENZER KUCUK BENZER
ALAN DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
YAPI YASI DURUMU YENi YENi YENI YENi YENI YENI
YAPI YASI DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KAT DURUMU ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT ARA KAT
KAT DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0% 0%
KONUM DURUMU ivi ivi ivi ivi ivi ivi
KONUM DUZELTMESI -10% -10% -10% -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME ORANI -40% -40% -40% -40% -40% -40%
DUZELTME sog/r::\f; BIRIMEIAT( | 117 006/m? | 124208/m? | 135,006/m? | 120,004/m? | 150,00&/m? | 111,48%/m?
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AYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili Kira Degeri Analizi yapilmigtir. Hesap detayi ektedir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konusu tasinmaza iliskin her herhangi bir olumsuz hukuki durum s6z konusu degildir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar ve Sonuglar

Degerleme konusu gayrimenkullerin mer-i imar durumu dogrultusunda projelerin yapilmasi ve yapilasmasi en verimli
kullanimi olacaktir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Niteligi geregi degerleme konusu tasinmazin imar durumuna gore kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi
disinidlmektedir.

4.19. Misterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmaz tam hisseye sahip olup, Misterek veya Béliinms Kisimlara Esas Degerleme Analizi s6z konusu degildir.

4.20 Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay oranlari

Tasinmazin yer aldig il genelinde ve 06zellikle konumlandigi bdlgede kat karsiligi oranlarinin %40 ile %55 arasinda
degisebildigi, hasilat paylasimi modelinde ise girisimci kar beklentisinin genellikle %50 seviyelerinde oldugu belirlenmistir.
Bu oranlar, tasinmazin bulylklGgl, yapilacak projenin kapsami, toplam getiri potansiyeli ve projenin niteligi gibi
faktorlerden etkilenmektedir. Ayrica, projenin lokasyonu da bu oranlar lizerinde 6nemli bir etkiye sahiptir; 6rnegin, daha
merkezi veya cazip bodlgelerdeki tasinmaz, daha yiiksek kat karsihg oranlari veya daha yiksek kar beklentileriyle
degerlendirilebilmektedir. Tasinmazin konumu, altyapi olanaklari ve cevredeki gelismeler gibi unsurlar, projenin getirisini
etkileyen temel faktorlerdir. Bunun yani sira, projenin biyukligu ve karmasikhgl, yani insa edilecek yapinin niteligi ve
olcegi, girisimcinin kar beklentisini dogrudan etkileyebilir. Ozetle, bu oranlar, tasinmazin dzelliklerine ve proje detaylarina
gore farklihk gostererek, her bir proje icin 6zellestirilmis bir degerlendirme gerektirmektedir.
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VAT LS.

BOlUm 5

ANALIZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESI

5.1 Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

5.3 Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu lle ilgili Genel Goriis

5.4 Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatiim Ortakliklari Portféytine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde,

Bir Engel Olup-Olmadi ile ilgili Goriis
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5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, bélgede elde edilen glincel emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, milkiyet durumu, amacina
uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari, emsallerin pazarlik paylari gibi etkenler goz
Online alinarak deger tespiti yapilmistir. Emsal karsilagstirma yaklasiminda emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve
degerlemesi yapilan tasinmazin tamamen ayni 6zelliklere sahip olmamasi, yapi insaat malzemesi, arsa alani, konum ve
serefiye farki géz 6niinde bulundurulmustur.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri

Tum gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile ilgili Genel Gériis

Parseller Gizerinde kat irtifakina esas ruhsatl/iskanl konut bloklari mevcuttur. Yapilara ait tum izinler alinmstir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Gergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: ile ilgili Goriis

Tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 02.01.2019 tarihli resmi gazetede yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi (111-48.1)’nde Degisiklik Yapilmasina Dair Teblig (111-48.1.C) Madde 22 uyarinca;

“a) (Degisik:RG-9/10/2020-31269) Alim satim kdri veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris
merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir,
kiraya verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyapi yatirim ve hizmetlerinden
olusan portféyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri
gerceklestirebilir. “

“b) Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin
tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca
kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayil Imar Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”

“c) Portféylerine ancak (izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli éi¢iide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30
uncu madde hiikiimleri saklidir.” olarak gegcmektedir.

“d) Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alinmis, projesinin
hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu
hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.”

Tasinmazin tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut kullanimina uygun olmasi sebebiyle GYO portfoyilinde
“Bina” olarak degerlendirilmesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

6.2. Pesin satis fiyati esas alinarak, Tiirk Lirasi tizerinden nihai deger takdirinin yapilmasi,

6.3 Degerlemenin katma deger vergisi harig yapilmasi ve ilgili katma deger vergisi tutarinin da eklenerek toplam degere
ulasiimasi,

6.4 Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk

Lirasi Gizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden degerinin
takdir edilmesi.
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6. SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonug Ciimlesi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karilastirma metodu yaklasiminin kullanilmasi uygun bulunmus, diger yontemler imar
mevzuati cercevesinde degerlendirilememistir. Degerleme konusu tasinmazin konumu, gevresel 6zellikleri, yasal ve giincel
durumu, ginin gecerli piyasa rayic¢ fiyatlarina gore olusturulan satis kabiliyeti ve emsal fiyatlari géz 6niine alinarak
degerlendirme yapilmistir.

Tasinmazin satis kabiliyeti “SATILABILIR” durumdadir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Alinarak, Tiirk Lirasi Uzerinden Nihai Deger Takdirinin Yapilmasi

Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Pazar Yaklasimi ¢ercevesinde, degerleme konusu tasinmaz lizerinde yapilmasi planlanan bagimsiz bélimlerin 6zellikleri
dikkate alinarak, piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda
deger takdiri yapiimistir. Tasinmazin mevcut durumu, konum ozellikleri dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz olan 718 Ada 1 Parseldeki “Mesken” vasifli tasinmazin kat, konum, alan vb. 6z nitelikleri
dikkate alindiginda ortalama m? degeri ~28.000,00 £ hesaplanmistir.

Kullanilan Kriterler

Bolgede yer alan satilik arsa nitelikli tasinmaz incelenmis ve emlakgi gorislerine de basvurulmustur. Degerlemeye konu
tasinmazin Merkezefendi Belediyesi imar Mudirligiinde imar durumu incelenmistir. Bélgede yapilasmanin ¢cok diisiik
olmasi ve bolgeye miiteahhit talebinin diisiik olmasi dikkate alinarak proje gelistirme islemi uygulanmistir. Serefiye
¢alismasina konu olan tasinmaz icin 6ncelikli olarak benzer tipte avantajli-dezavantajli arsalar gz 6ninde bulundurularak
degere etki edebilecek kriterler belirlenmistir.

Sonuc olarak degerleme konusu tasinmaza;

HESAP DETAYI

ACIKLAMA KDV HARIiC TOPLAM DEGER | TOPLAM KiRA DEGERi  KiRA GELIRINE KDV HARIC DEGER
PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA 97.212.184,88 % 441.873,57 % 97.212.184,88 £

indirgenmis Nakit Akislar Yaklasimi

Pazar Yaklasimi cercevesinde, degerleme konusu tasinmaz lzerinde yapilmis olan yapilarin 6zellikleri dikkate alinarak,
piyasada yakin zamanda alim—satima konu olmus/satilik vaziyette olan emsal arastirmalari dogrultusunda deger takdiri
yapilmakta olup, indirgenmis nakit akislar yontemi raporda kullanilmamistir.

6.3. Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmasi ve ilgili Katma Deger Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam
Degere Ulagilmasi

Kiymet takdirlerine etken olusturan kistaslarin her birinin gayrimenkuliin degerine olan etkisi goz 6niinde bulundurularak
¢alisma sonuglandirilmistir. Sonug olarak degerleme konusu tasinmaza;

HESAP DETAYI

ACIKLAMA KDV DAHiL TOPLAM DEGER TOPLAM KiRA DEGERiI  KiRA GELiRiNE KDV HARIC DEGER
PROJENIN MEVCUT DURUMUYLA 116.654.621,86 & 441.873,57 & 116.654.621,86 %
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degerinin takdir edilmesi

6.4. Gayrimenkul projelerinin degerlemesinde, projenin degerleme tarihi itibariyle bitirilmis olmasi varsayimi ile Tiirk
Lirasi lizerinden ve ayrica degerleme tarihi itibariyle tamamlanmis kisminin arsa degeri dahil Tiirk Lirasi Gizerinden

Gayrimenkul projesi bu raporun konusu degildir. is bu rapor 31.12.2024 tarihinde 57 sayfa hazirlanmis olup durumu ve
kanaatimizi ifade eden gayrimenkul degerleme bilgilerinize saygi ile sunariz.

Fatih Orkun SAKALLI
Lisansh Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 407060)

Cetin BEGIC
Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani

(SPK Lisans No: 400479)
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4+ EMSAL KARSILASTIRMA DEGER DETAY TABLOSU

4+ TAKYiDAT BELGESi

4+ iMAR DURUM GORUNTUSU

4+ SAHA FOTOGRAFLARI

4+ GAYRIMENKUL DEGERLEME LiSANS BELGELERI

4+ MESLEKi TECRUBE BELGELERI

L
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