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BOLUM 1
RAPOR BIiLGILERI

30.12.2016

0ZL-201600130

Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Simer Mahallesi, 6226 Ada 1
Parselde Uzerinde yer alan AVM ve Ofis Projesinin (267 Adet
Bagimsiz Bo6lim) Giincel Piyasa Degerinin Tespiti Amaciyla
Hazirlanan Degerleme Raporudur.

Rapor Turi; formati Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan
gelistirilen Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

is bu degerleme raporu, Pera Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Anonim
Sirketi’'ne sunulmak tzere hazirlanmistir.

Serdar ETIK
Sehir Plancisi- Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402403

Esra BASCINAR
Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 400488

27.12.2016

02.12.2016 tarihli s6zlesme

isbu rapor ilgilisinin talebi {izerine SPK diizenlemeleri kapsaminda
degerleme amaciyla diizenlenmistir.

S6z konusu tasinmazlar igin 31.12.2015 tarih ve OZL-201500087
numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmigtir. S6z konusu
rapor 12.08.2016 tarihinde revize edilmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde

Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
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Hakkinda Teblig” htkimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda belirlenen
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” a uygun olarak hazirlanmistir.

. Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak Degerleme Uzmanlarinin ve sirketimizin
hicbir ilgisi olmadigini ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢cikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmadigini,

o Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimli
oldugunu ve tasinmazi bizzat inceledigini,

. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olustugunu,

. Degerleme Uzmaninin, konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz
oldugunu,
o Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gcretin tasinmazin degeri ile bir

ilgisinin olmadigini,

. Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestigini, raporda belirtilen
kisiler haricinde bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmadigini beyan ederizO02E

BOLUM 2
DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BIiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri:

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S., 11.07.2011 Tarih ve 7855 Sayili Ticaret Sicil Gazetesi’'nde sirket ana
sozlesmesine gore “yurirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi ve 6zel, gercek ve tizel kisi vb.
kuruluslara ait gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile makine,
techizat, vb. mallarin yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yodnelik
raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda goris raporu
vermek” olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaci ile 270.000,00-Tirk Lirasi sermaye ile
kurulmustur. Sirket, T.C. Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 02.12.2011 tarih ve 11/539
sayill kararina istinaden SPK mevzuati ¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir. Ayrica sirkete, T.C Basbakanlik Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK)
02.08.2012 tarih ve 4887 sayili, Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yonetmelik karari wuyarinca; "Gayrimenkul, Gayrimenkul Projesi veya
gayrimenkule dayal hak ve faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz
olarak, uluslararasi alanda kabul gormis degerleme standartlari gercevesinde takdir etmek,
gayrimenkullerin ayrilmaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlarin yerinde tespitini yaparak
deger takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagl haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel
danismanlik yapma” konularinda hizmet etme yetkisi verilmistir.

Degerleme Kurulusu Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin istigal konulari olarak, yirirlikteki mevzuat
cercevesinde her tiirli resmi ve 0zel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkullerin, degerleme
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ve danismanlik faaliyeti yani sira pazar arastirmasi, yatirrm projelerinin fizibilite analizi, gayrimenkul
gelistirme projelerine danismanlik, gayrimenkul mevzuati danismanligi, sehircilik ve kentsel déniisiim
projelerine danismanlik, en etkin ve verimli kullanim analizi danismanligi, proje yonetimi danismanhgi,
ihale ve acik arttirmalara yonelik baz deger analizleri, tapu mudurligi islemleri danismanligi
faaliyetlerinde bulunmaktadir. Faaliyetlerini istanbul Merkez ofisi, Adana, Ankara, Bursa, Diyarbakir,
izmir, Konya, Samsun Subeleri, Isparta irtibat biirosu ve sdzlesmeli ¢cdziim ortagi olarak Tiirkiye’nin
farkli bolgelerine yayillmis birimleri vasitasiyla slirdiirmekte olan Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Tlrkiye genelinde bankalara, kamu kurumlarina, belediyelere, sirket ve holdinglere degerleme hizmeti
vermektedir.

Sirketimiz, Kozyatag Mahallesi, Kaya Sultan Sokak, No:77, D:8
Kozyatagi-Kadikoy / Istanbul adresinde hizmet vermektedir.
Telefon: 0216 4102678, Faks: 0216 4102679

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri:
Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. Rihtim Caddesi No:51 Karakdy 34425 istanbul

2.3. Musteri Taleplerinin Kapsami ve (Varsa) Getirilen Sinirlamalar:

Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Siimer Mahallesi, 6226 Ada 1 Parsel Uzerinde yer alan, toplam 267 Adet
Bagimsiz Boliimden olusan AVM ve Ofis Projesinin Giincel Ekspertiz Degerinin Tespiti Amaciyla
Hazirlanan Degerleme Raporudur.

Degerleme ¢alismasinda musteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER
3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri:

3.1.A. Gayrimenkuliin Posta Adresi:
Stimer Mahallesi, Cal CCaddesi, No:1 (Stiimerpark AVM) ve 2482/2 Sokak, No:4 (SkyCity)
Merkez Efendi/Denizli
NOT: Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parselin konumu (Koordinat: 37.791035, 29.090078)
olarak belirlenmistir.

3.1.B. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Degerleme konusu tasinmazlara, Denizli Merkezden izmir Bulvari (izerinden Cal Caddesi vasitasi ile
Simerpark AVM igerisinden ve ya AVM etrafindan dolaranarak 2482 sokak vasitasi ile
ulasilabilmektedir. Simer Park, Denizli kent merkezinde yer alan eski Simerbank Fabrikasi tesis alani
Uzerinde tasarlanan, yaklasik 162.000 m? kapali alana sahip alis-veris merkezi, ofis bloklari (SkyCity) ve
konut alanlar (Stimerpark Evleri) olmak Uzere (retilen kapsamli bir projedir. Degerleme konusu
tasinmazlar bu projenin ofis bolimind olusturmaktadir. Simer Mahallesi, Denizli yerlesiminin eski
yerlesim alanlarindandir. TCDDY Tren Gari, Denizli Otogari, Pamukkale Sanayi Sitesi, Toprak Mahsulleri
Ofisi MudurlGgl, akaryakit istasyonlari, kigik sanayi siteleri bu alanda yer almaktadir. Alt gelir
gurubuna sahip ailelerin oturdugu ve milk degerlerinin ortanin altinda bulundugu mahalle olarak
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gelisimini strdidrmektedir. Kentsel donisim calismalarinin  yogunlasacagl bir mahalle olarak
goérilmektedir. izmir Yolu son dénemde sanayi alanindan ticaret alanina déniisen bir aks haline
gelmistir. Proje kapsamindaki KiPA AVM yakin cevredeki nirengi noktasi niteligindeki birimdir.

i = 3

o

Sekil-1: Stimer Park Projesi Kapsami
3.1.C. Ulasim Baglantilari:

izmir-Aydin-Denizli Otoyolu, izmir-Aydin-Denizli D320 Karayolu, Denizli-Afyon-Ankara D330 Karayolu,
Denizli-Usak D595 Karayolu, Denizli-Antalya E87 Karayolu, Aydin-Mugla-Antalya D550 ve D400
Karayollari, Planlama Bolgesi'ndeki 1.derece vyollar olarak belirlenmistir. Glnlimuzde bir kismi
bolinmds yol niteligi tasiyan bu yollarin, plan doneminde tamaminin bélinms yol olarak iyilestirilmesi
desteklenmektedir.

Ayrica dogu-bati yéniindeki karayolu ulasimini desteklemek amaciyla, Mugla’nin Kavaklidere ilgesi ile
Denizli’'nin Kale ilgesi arasinda 2.derece bir karayolu ulasimi énerilmistir. Bdylece, Milas’tan Yatagan,
Kavaklidere, Kale ve Tavas lizerinden Denizli baglantisi giiglendirilmistir. Yine bu amacla, Mugla Il
Merkezi'nden, Denizli-Kale ilgesi arasindaki karayolundan ayrilarak Denizli’nin Beyagag, Cameli ve
Mugla’nin Fethiye ilcesi’ne uzanan bir giizergah daha énerilmistir.

izmir-Aydin-Denizli arasinda bir demiryolu giizergahi bulunmaktadir. 1/100.000 élcekli cevre diizeni
plani kapsaminda, Planlama Bolgesi’'nde demiryolu ulasimi ile ilgili olarak DLH Genel MudurliGgi
tarafindan glzergah calismalari ile demiryolunun gliclendirilmesi ve yenilenmesi diisiiniilmektedir.
Denizli’"de Gardak Havaalani araciligiyla havayolu ulasimi yapilabilmektedir. Bunlardan Aydin ve Denizli
ili’ndekiler stol tipi havaalanlaridir.

Ayrica, Denizli’deki turizm potansiyelini desteklemek amaci ile il Ozel idaresi tarafindan talep edilen ve
DLH Genel MidirlGgi ile gorismeleri stiren Denizli-Pamukkale-Saraykdy Stol Tipi Havaalaninin
yapilmasi planlanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlara ulagim Denizli merkezden izmir Bulvari tizerinden 2481 Sokak ve 2482
Sokak vasitasi ile ulasilabilmektedir. Denizli kent merkezine yaklasik 7 km, Denizli Cardak Havaalanina
yaklasik 60 km, Denizli Otogarina yaklasik 3 km uzakhktadir. Kent merkezinin kismen disinda
degerlendirilen bir bélgede yer almaktadir.
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3.1.D. Tanimi:
Farkli parsellerde olusturulmus karma kullanimh Stimerpark Projesi 34.421,00 m? arazide konut, 5.583
m?lik arazide okul, 10.745 m? arazide hastane, 47.709 m? alanda ise alis-veris merkezi ve ofis
fonksiyonlari yer almak tzere toplam 98.418,00 m? alan Uzerinde gelistirilen kapsamh bir projedir.
Projenin bir kismi tamamlanmis ve faaliyette iken bir kismi proje asamasinda, bir kismi ise insaat
asamasindadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi 6226 Ada, 1 Parselde Simerpark AVM adi ile faaliyet
gosteren alisveris merkezi yapisi mevcut iken, 2015 yilinda ayni parsel Gzerinde 3 adet ofis blogu igin
ruhsat alimmis ve insaata baslanmistir. Yapi kullanma izni mevcut olan alisveris merkezi binasi cins
tahsihli alisveris merkezi olarak tescilli iken, yeni alinan ruhsat ile cins tashihi bozulmus, ana
gayrimenkul niteligi “4 Bloklu Natamam Bina ve Arsasi” olarak tescil edilmis ve kat irtifaki kurulmustur.
Mevcut alisveris merkezi binasi A blok olarak adlandiriimis, ilave olan ofis bloklari ise B, C ve D blok
olarak isimlendirilmistir.

Halihazirda A blok 1 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup “Alis Veris Merkezi” nitelikli 1 nolu
bagimsiz bolimden ibarettir.

Ofis bloklarindan B ve D bloklar kule blok iken C blok iki blok arasinda gegis nitelig§inde zemin Uizerinde
tek kath bir yapidir. Asagidaki tabloda bloklara iliskin, kat adedi, insaat alani ve bagimsiz bolim bilgileri
yer almaktadir.

Kat Adedi insaat Alani Depo isyeri Diger| TOPLAM
A Blok 3 Bodrum +Zemin kat 107.794,06 1 1
B Blok 2 Bodrum + Zemin + 17 normal kat 15.351,93 22 141 163
CBlok 2 Bodrum +Zemin kat 2.881,80 2 2
D Blok 2 Bodrum +Zemin + 20 normal kat 17.609,61 22 79 101
TOPLAM 143.637,40 44 220 3 267

A blok tamamlanmis ve faal vaziyette avm binasidir. B, C ve D bloklarin insaatina yeni baslanmistir. B
blokun tamaminin kaba insaati tamamlanmis, ince islerine baslanmistir. C ve D bloklarda heniiz kat
cikilmamistir. Hafriyat alinmis temel diizeltmeleri yapilmistir. insaat seviyeleri B blok icin yaklasik %
35,90; C ve D bloklar igin ise %0 olarak belirlenmistir. 3 blok birden degerlendirildiginde insaat alanlari
dikkate alinarak yapilan hesaplamada ruhsatlari alinmis B, C ve D bloklarin tamaminin bitin olarak
bitmislik seviyesi ise % 15,37 olarak hesaplanmistir. Maliyet hespalamalarinda bu oran dikkate
alinmistir.

Degerleme konusu tasinmazlardan henliz insaatina yeni baslanmis olan 266 adet bagimsiz bolimin
arsa paylari toplami 11973/47709 paya denk gelmekte olup bu pay 11.973 m? arsa alanina karsilik
gelmektedir. Geri kalan 35.736 m? lik arsa payi alani A blok 1 nolu bagimsiz bolim olan Alis Veris
Merkezi ‘ne aittir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

iLi DENIZLI

ILGESI MERKEZEFENDI

MAHALLESI SUMER MAHALLESI

MEVKI

PAFTA

ADA 6226

PARSEL 1

ALANI (M?) 47.709,00

NIiTELiGi 4 BLOKLU NATAMAM BIiNA VE ARSASI

MALIK PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Tablo-1: Tapu Bilgileri
NOT:Kat irtifakina Konu Olan Bagimsiz Boliim Listesi Ve TAKBIS Belgeleri Ekte Sunulmustur.

3.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu:

Tapuda Denizli ili, Merkezefendi ilcesi, Simer Mahallesi’nde bulunan 6226 ada, 1 parsel numarasinda
47.709,00 m? alanla kayitli tasinmazin mahallindeki konum dogrulugu kadastral paftasindan, mulkiyet
konusu, TAKBIS belgesinden teyit edilmistir. Taginmazlar; 01.09.2015 Tarih ve 22681 Yevmiye
numarasi ile kat irtifaki tesisi isleminden Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina tescil edilmistir.

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

* Miilkiyet Degisikligi: Merkezefendi Tapu MidirlGgi’nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin
miilkiyetinde son Ug yil icerisinde herhangi bir degisikligin olmadigi belirlenmistir. “4 katli Betonarme
Alisveris Merkezi” niteligi ile cins tahsihli bina niteliginde iken 01.09.2015 tarihinde sunulan tadilat
projesi ile kat irtifaki kurulmus ve ana gayrimenkuliin niteligi “4 Bloklu Natamam Bina ve Arsasi” olarak
degistirilmistir.

* imar Durumu: Merkezefendi ilge Belediyesi’nde yapilan incelemede imar durumlarinda son g yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

3.5.Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri:
Merkezefendi Tapu Midirliigi’nden 19.12.2016 tarihi, saat 15.25 itibariyle alinan TAKBIS belgelerine
gore, degerleme konusu tasinmazlarin Gizerinde asagida yazih bilgilere ulasiimistir.

A blok 1 nolu bagimsiz béliim iizerinde;

-Rehinler Hanesi:

*Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 35.000.000,-TL tutarinda ipotek. (03.05.2013 tarih ve
15758 yevmiye no ile)

-Serhler Hanesi:

*24.001.560,-YTL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (20 yillik kira serhi) (Baslama tarihi:
05.09.2008, Stire: 20 yil). (Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayi A.S. lehine 05.09.2008
tarih ve 17485 yevmiye no ile)
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*Kira serhinin stiresinin kisaltiimasi 05.09.2008 tarih ve 17485 yevmiye numarali kira serhi tadil
edilmistir. (Baslama tarihi: 01.11.2010, Bitis tarihi: 05.09.2018, Siire: 7 yil - 10 ay - 10 giin). (Tesco Kipa
Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayi A.S. lehine 01.11.2010 tarih ve 20844 yevmiye no ile)

-Beyan Hanesi:
*Yonetim Plani: 17.08.2015 (01.09.2015 Tarih ve 22681 Yevmiye numarasi ile tesis edilmistir.)
*Otopark bedeline iliskin taahhlitname bulunmaktadir. (26.01.2015 tarih, 2035 yevmiye)

Tasinmaz lizerindeki kira s6zlesmesi serhlerinin tasinmazin degerine olumsuz bir etki etmeyecegi
diisiintilmektedir.

B, C ve D bloklardaki 266 adet bagimsiz boliim iizerinde;

-Rehinler Hanesi:

*QOdea Bank A.S. lehine 36.000.000,00 TL tutarinda yillik %24,24 degisken faiz orani ile 1.dereceden
ipotek bulunmaktadir. (15.10.2015 Tarih ve 25802 Yevmiye numarasi ile tim bagimsiz bolimler
Uzerinde musterek olarak tesis edilmistir.)

-Beyan Hanesi:
*Yonetim Plani: 17.08.2015 (01.09.2015 Tarih ve 22681 Yevmiye numarasi ile tesis edilmistir.)
*Otopark bedeline iliskin taahhlitname bulunmaktadir. (26.01.2015 tarih, 2035 yevmiye)

ONEMLI NOT: TAKBIS belgeleri rapor ekindedir.

3.6. Gayrimenkuliin Yapilanma/imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler:

imar Durumu:

Merkez Efendi ilce Belediyesi imar Miidiirligi’nde yapilan incelemede rapora konu olan projenin yer
aldigi parselin 1/1000 Olgekli Uygulama Iimar Planinda “Ticaret Alani” icerisinde kaldigi bilgisi
edinilmistir. imar Durum Belgesi ve Plan Notlari ekte sunulmustur. Plana gére yapilasma kosullari ve
ilgili plan notlari asagidaki gibidir;

* Emsal (E):1,60, Hmaks: Serbest,

Plan Notlari;

e Ticaret alani olarak ayrilan yapi adalarinda, 9,50 m ve daha dar yollara cepheli parsellerin
zemin katlar, istenildigi takdirde bodrum ve zemin katlarda arka bahge mesafesini
doldurmaksizin konut alani olarak kullanilabilir. Ancak otopark ihtiyaci zemin katin ticaret
oldugu varsayilarak hesaplanmalidir. (08.11.2013 T. 666 S.B.M.K.)

e Plan ve plan hikimlerinde agikga belirtilen bir hilkiim yoksa ticaret alani olarak ayrilan yapi
adalarinda istenildigi takdirde bodrum ve zemin katlarda arka bahge mesafesini doldurmaksizin
Ust katlar konut alani olarak kullanilabilir. (08.11.2013 T. 666 S.B.M.K.)

e *Plan ve plan notlarinda bina kiitlesi / yapi nizami / TAKS ve emsalden higbiri tanimlanmayan
ticaret alanlarinda yer alan parsellerin mevcut enciimence onaylanmis birkag¢ parselden olusan
kiitlelerin boyu 30 metre Ustiinde ise bitisik bitisik nizam, 30 m ve altinda ise ayrik nizamdir.
(11.07.2013 T. Ve 438 S.B.M.K.)

e KAKS (Emsal): 1,60

e Hmax: Serbest

o Blok boylari ve yapilarin i¢ ylikseklikleri serbesttir.
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Bahce cekme mesafelerinde site givenlik ve yonetimi ile otopark rampalari yapilabilir.

Arsa sinirindan 5 m’ye kadar zemin kat altinda bodrum agilabilir.

Otopark ve yaya yollarinin zemini altinda yapilar arasinda otopark baglantisi ve otoparklar
duzenlenebilir.

Acik otoparklara ait 6 m2'yi gegmeyen PVC, alliminyum, ahsap vb. malzemelerden yapilan
tasinabilir cinsten kabinler igin insaat ruhsati ve iskan ruhsati aranmaksizin agma ve calisma
ruhsati verilebilir. (06.06.2007 T. ve 288 S.B.M.K.)

2009 yilinin Temmuz ayindan itibaren yapilan ve yapilacak olan yol genislemeleri ile ilgili plan
degisikliklerinden etkilenen parsellerde; mevcut ruhsatli bina varsa binaya ait kazanilmis haklar
bina yikilincaya kadar sakli kalir. Mevcut bina yikilip yerine yeni bina yapilmasi halinde yola terk
ve / veya ihdas islemi yapilmadan kati ruhsat verilemez. (10.11.2009 T. ve 853 S.B.M.K.)
Belediye sinirlari ve miucavir alanlar iginde, her tirli akaryakit ile sivilagtiriimis petrol gazi
(LPG) ve sivilastirilmis dogalgaz (LNG) istasyonlarinin kurulacagi alanlarin 1/5000 6lgekli nazim
imar plani ve 1/1000 &lcekli uygulama imar planlarina “Akaryakit Satis ve LPG ikmal istasyonu”
olarak islenmesi sarttir. (07.01.2010 T. ve 66 S.B.M.K.)

Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi’'nn 17. Maddesinde belirlenen bina cephe sartlarinda % 10
esneklik saglanacaktir. S6z konusu esneklik sarti tevhid — ifraz sonucu ve / veya 18. Madde
uygulamasi olusturulacak yeni parseller icin gecerli degildir. (B.M.nin 08.09.2011 T. 678
S.B.M.K. ile)

10.02.2010 tarih ve 132 sayili Belediye Meclis Karariyla; “kent silietini bozucu yapilasmanin
engellenmesi icin prefabrik celik sistem veya sokullp takilabilir malzemeden yapilarin yapilip
yapllmamasi hususunda; konut alanlari harig, imar duurmunda verilen kat adetlerinden disuk
katta yapi vyapilmak istendiginde ve emsale tabii alanlarda emsal hakkinin tamami
kullanilmadigi takdirde belediyenin belirledigi komisyon tarafindan projeler incelenerek karara
baglanilacaktir” Karari alinmistir.

Ticaret alaninda 6n bahge mesafesinde Stimerbank tesislerini simgeleyen anit, meydan ve sergi
alanlari yapilabilir.

Belirtiimeyen konularda 3194 sayili imar Kanunu ile ilgili ydnetmelik hiikiimleri gegerlidir.
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1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Ornegi:

Sekil-6: 6226 ada 1 parsel imar Plan Ornegi

Yasal izin ve Belgeler:

A blok Alisveris Merkezi igin diizenlenmis ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri asagidaki gibidir.

e 10.09.2007 tarih ve 848/43 no’lu 172.647,14 m? insaat alani icin tanzim edilmis yeni yapi
ruhsati

e 21.05.2009 tarih ve 874/19 no’lu 136.925 m? insaat alani igin tanzim edilmis tadilat ruhsati

e 21.10.2009 tarih ve 886/05 no’lu 107.002 m? insaat alani icin tanzim edilmis tadilat ruhsat

e 08.03.2010 tarih ve 895/19 no’lu 107.002 m? insaat alani igin tanzim edilmis Y.den Deg — M(it.
Deg. icin tanzim edilmis yeni yapi ruhsati

e 26.11.2010 tarih ve 915/13 no’lu 107.794,06 m? alanli insaat icin tanzim edilmis tadilat ruhsati

e 15.07.2011 tarih ve 941/04 no’lu 107.794,06 m? alanli ingaat igin tanzim edilmis tadilat ruhsati
e 08.08.2011 tarih ve 991/18 no’lu 107.794,06 m? alanlh insaat icin tanzim edilmis yapi kullanma
izin belgesi

15.07.2011 tarih ve 941/04 no’lu tadilat ruhsati ile 08.08.2011 tarih ve 991/18 no’lu yapi kullanma izin
belgesi yapi sinifi 5, yapi grubu A olan zemin alti 3 kat, zemin Uzeri ise 1 kat olan toplam 4 katl bina igin
tanzim edilmistir. A blok tamamlanmis olup faal halde alis veris merkezidir.
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B blok icin dlizenlenmis yapi ruhsatlari asagidaki gibidir;

e 21.01.2015 tarih ve 823 no’lu 15.351,93 m? insaat alani icin tanzim edilmis yeni yapi ruhsati
e 17.04.2015 tarih ve 1127 no’lu 15.351,93 m? insaat alani i¢in tanzim edilmis tadilat yapi ruhsati
e 25.08.2015 tarih ve 667 no’lu 15.351,93 m? insaat alani i¢in tanzim edilmis isim degisikligi yapi

ruhsati
C blok icin diizenlenmis yapi ruhsati bilgileri asagidaki gibdir;

e 21.01.2015 tarih ve 824 no’lu 2.881,80 m? insaat alani icin tanzim edilmis yeni yapi ruhsati

D blok icin diizenlenmis yapi ruhsati bilgileri asagidaki gibdir;

e 21.01.2015 tarih ve 824 no’lu 17.609,61 m? ingaat alani igin tanzim edilmis yeni yapi ruhsati

Ruhsatlarin alan ve kat dagilimlarinin sematik gésterimi asagidaki gibidir.

Yol Kotu Alti Yol Kotu Ustii Toplam Kat . Bag Boliim
Yapi Sinifi Ingaat Alani
Kat Sayisi Kat Sayisi Sayisi Sayisi

A Blok V-A 3 1 4 107.794,06 1
B Blok V-A 2 18 20 15.351,93 163
C Blok V-A 2 1 3 2.881,80 >
D Blok V-A 2 21 23 17.609,61 101
TOPLAM | 143.637,40 267

07.04.2015 tarihli Kat irtifakina esas mimari tadilat projesini incelenmistir.

3.7. Gayrimenkul ile ilgili Yapi Denetim Bilgileri:

Projenin bilinyesindeki B, C ve D bloklarin yapi ruhsatlari Gzerinde yapilan incelemelerde yapi denetim
islerinin Yon Yapi Denetim Sirketi tarafindan yapilmis oldugu anlasiimistir. Proje binyesindeki A Blok

icin yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup yapi denetim firmasi ile iliskileri tamamlanmustir.

# Yon Yapi Denetim Sirketi: incilipinar Caddesi, No:123, Pamukkale/Denizli (V.D.:983 041 41 29)

BOLUM 4
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Simer Park, Denizli kent merkezinde yer alan eski Simerbank Fabrikasi tesis alani izerinde tasarlanan,
yaklasik 162.000 m? kapali alana sahip alis-veris merkezi ve konut alanlari odak olmak tzere uretilen
kapsamli bir projedir. Degerleme konusu tasinmazlar bu projenin konut boélimini olusturmaktadir.
Simerpark Projesi, TCDDY Tren Gari ve Kiclik Sanayi Siteleri bu alanda yer almaktadirlar. Alt gelir
gurubuna sahip ailelerin oturdugu ve milk degerlerinin ortanin altinda bulundugu mahalledir.

Denizli Kent Merkezi Bliylksehir olduktan sonra 2 kent merkezinden olusmustur. Kent Merkezi 10 farkh
deger bolgesinden olusmaktadir. Kent Merkezinde, gelisen yeni insaatlar mustakil parsellerde
konumludur. Kentsel dénisiim yasasinin etkisi ile riskli bina tanimi yolu ile yeni insaat projelerinin
yapildigi gézlenmistir.

Ugler gibi bos arsa varliginin bulundugu alanlarda korunakli site 6zelliginde konut alanlarinin yapildig
belirlenmistir.

Kent merkezinde eski sanayi alanlarinin lzerine Simerpark ve Sinpas Aqua gibi konut yatirimlarinin
yapildigi belirlenmistir.

Ayrica kentin farkl bélgelerinde de TOKI yatirimlarinin yapilmakta oldugu gérilmustiir.

Tarihge:

Konum olarak daglarla gevrili ve kuzeybatiya agilan bir ¢okiintl dizligiinde bulunan Denizli kenti, Ege
Bolgesi Kiicik Menderes Ovasi yerlesimlerinin bir ug noktasidir. Cografi olarak i¢ Anadolu“yu Bati
Anadolu ve Akdeniz"e baglayan bir kavsak konumunda olan Denizli®nin tarihi antik déneme kadar
uzanmaktadir.

Denizli kenti kentsel mekan kullanim degisimi analizi, tarihsel silirec icinde incelendigi zaman daha
anlamli olacaktir. Bu acgidan, calismada, Denizli kenti tarihi/gelisim 6ykisi donemleme olarak;
Cumhuriyetin kurulusuna dek Denizli, dogal haliyle, heniiz kasaba goriinimiyle aktarilmaktadir. 1923-
1973 arasi donemde, Denizli*de Cumhuriyetin kurulusunun izleri ve sanayilesme 6ncesi dénem olarak
betimlenmektedir. 1973-1990 yillari arasi ddnem kentin sanayilesme dénemi, 1990 sonrasi ise Denizli
kentinin gelisiminde metropolitenlesme, 2012 yilindan sonraki yillari olarak da biyiksehir olarak
degerlendirilmek gerekmektedir.

Denizli kenti imar plani hazirlanmasina yonelik girisimin ekonomik yetersizlikler nedeniyle
gerceklestirilememis olmasi, kentin mekansal gelisim siireci acisindan kirilma noktasi, kentsel gelismeyi
yonlendiren temel dinamik ise bireysel yapilasma talepleri olarak belirlenmistir.

1960 tarihli Nazim imar Plani kararlari ve kestirim hedeflerinin, kentsel gelisme siirecinin hizli
dinamikleri etkisinde asilmasi gerekse 1976 yilindaki deprem felaketi, Denizli kentinin mekansal ve
islevsel gelisim siireci lizerinde beklenmedik gelismelere neden olmustur.

Bu dénemde, deprem magdurlarinin konut gereksinimlerinin karsilanmasina yonelik olarak hazirlanan
Afet Evleri Mevzii imar Plani ile yeni konut gelisme alanlarina yonelik ilave imar planlari, kentsel
gelisme siirecini yonlendiren dnemli planlama faaliyetleridir.
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Diger yandan, Camlik, istiklal Karsiyaka, Dokuzkavaklar, Yenimahalle ve Deliktas mahalleri ile
Simerbank gevresi ve Esnaf Sitesi icin mevzi ya da islah planlari niteliginde pargacil planlar yapildig
gorilmektedir. Bu planlar; mevcut 1960 tarihli kent bitlintine dénik imar planlarinin kentsel gelisme

slrecine kosut olarak yenilememesi ve kentsel gelisme egilim ve talepleri karsisinda yetersiz kalmasina
dayanan butincil olmayan ve gecici ¢coziim arayislari olarak degerlendirilmektedir.

Denizli kenti, 1983 sonrasindaki liberal ekonomi politikalari kapsaminda verilen kredi tesviklerinin
etkisinde gerceklesen hizli sanayilesmeye dayanan asiri nifus artisi goc ve hizli kentlesme silirecine
maruz kalmistir. Nitekim Denizli kentinin mekansal yapisina eklemlenen kagak yapilasma ve gecekondu
alanlarinin olusumu bu déneme tarihlenmektedir.

Bu donemde, ozellikle dis go¢ olgusu ile yetersiz kalan mevcut imar planlarinin yenilenmesine dénik
batincdl planlama calismalari baslamistir. Bu kapsamda, 2010 vyili itibariyla gecerli olan kent bitilinline
yonelik nazim imar plani hazirlama ¢alismalari baslamistir.

Ancak, sanayilesme ve turizm potansiyellerine kosut olarak 6zellikle hizmet sektériindeki gelisme
talepleri ile gerek kentsel merkez alani gerekse kent ceperlerindeki alanlarda ortaya ¢ikan mekansal
gereksinimlerin, gerek yatirnm gerekse denetim olanaklari agisindan Denizli Belediyesi hizmet
kapasitesini asmasi Uzerine birtakim yeni yerel orgiitlenmelerin kurulmasi glindeme gelmistir. Bu
gelismelerin sonucu olarak, Denizli Belediyesi belediye sinirlarini ¢evreleyen kentlesme siirecindeki
kirsal yerlesmeler belde belediyesi statlisi kazanmustir.

Ancak, bu yerel 6rgiitlenme sirecinin, ¢6zim sunmaktan ¢ok planlama sirecinde gerek hukuksal—
yonetimsel gerekse uygulama acisindan yeni sorunlarin ortaya ¢ikmasina neden oldugu soylenebilir.
Ozellikle, Denizli Belediyesi’'nin kent biitiiniine yonelik hazirladigi ve yirirliikte olan mevcut imar
planlarindan sonra kurulan Belediyelerin, kendi yetki sinirlarinda yaptiklari planlarin, Gst 6lgekli plana
uygun olmamasi, kentsel gelisme sirecinde ana kent niteligindeki Denizli kenti ile yakin gevresi
arasinda planlama agisindan olumsuz gelismelere neden olmustur.

Bu olumsuz gelismeler, ilgili belediyelerin hazirladigi planlarin siklikla idari yargiya konu olmasi
biciminde gerceklesmistir. Bu ¢6ziimsuizlik siireci, Denizli Belediyesi’'nin mevcut cevre diizeni planini
yenilenmesi ile sonlanmistir.

Bu durum, hem hizmet verenleri, hem de hizmetten yararlananlari sikintiya distirmekte, kamusal
kaynaklarin kamu vyararinin tersine ve akilci olmayan alanlarda kullanilarak heba olmasina yol
acmaktadir.

Bu kapsamda, Denizli Belediyesi’nin 07.04.2006 tarih ve 232 sayili Meclis Karari ile 5393 Sayil Belediye
Kanunu’nun 11.maddesi ve igisleri Bakanhgi Mahalli idareler Genel Midiirlig{’niin 865-80970 sayi ve
2005/36 no’lu genelgesi geregince; Akkale, Bereketli, Gimiusler, Kayhan, Kinikl, Servergazi, Hallaglar,
Ucler, Korucuk, Bagbasi, Baskarci, Gokpinar, Goveclik, olmak {izere 13 Belediye ile Bozburun, Eskihisar,
Goncali, Hisar, Kadilar, Karakurt, Saruhan, Sirinkdy, Yigenaga (Glzelkdy), Karakova olmak tzere 10
koyun Denizli Belediyesi belediye sinirina katilmasi uygun goriilerek, ilgili Meclis Karari Danistay’a
gonderilmistir.

12.08.2006 tarihli Resmi Gazete’de yayinlanarak yarirlige giren 2006/8352 sayili sinir tespit karari ile
Denizli ili Merkez ilge’ye bagl Akkale, Bereketli, Gimisler, Kayhan, Kinikli, Servergazi, Hallaclar, Ucler,
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Korucuk, Bagbasi, Baskarci, Gokpinar ve Goveclik Belediyeleri ile Bozburun, Eskihisar, Goncali, Hisar,
Kadilar, Karakurt, Saruhan, Sirinkdy, Glzelkdy (Yigenaga) ve Karakova koylerinin tizel kisilikleri
feshedilerek Denizli Belediyesi sinirlari igerisine katilmasi 5393 sayili Belediye Kanununun 11. maddesi
uyarinca uygun gorilmdastir.

Ancak, Danistay 8. Daire tarafindan 2006/5249 esas, 2008/3543 no’lu karari ile Baskarci Belediyesi'nin
Denizli Belediyesi’'ne baglanmasina iliskin kisminin iptaline karar verilmistir.

Diger taraftan, 5747 sayili Kanun kapsaminda koy statlisiine donistirilen Cankurtaran Belediyesi'nin
ise Denizli Belediyesi’'ne katilma talebi, Cankurtaran Belediyesi’'nin 01.05.2008 tarih ve 19 sayil
Belediye Meclis Karari ile uygun gorulmis, takiben Denizli Belediyesi’nin 10.06.2008 tarih ve 290 sayili
Meclis Karari ve Denizli Valiligi il Mahalli idareler Mudiirligi’niin 04.07.2008 tarih ve 1578 sayili yazisi
ile olumlu gorilmastir.

2009 yerel secimleri sonrasinda, 5393 sayili Belediye Kanunu’'nun 11. Maddesi uyarinca 13 belde
belediye ve 10 koy Denizli Belediyesi'ne baglanmistir. Bu slirecte, Denizli Belediyesi’'ne baglanan
beldelerin mevcut imar planlarinin Denizli kent bitlnd imar planlari ile bittnlestirilmesine yonelik
planlama—-uygulama calismalari devam etmektedir.

2012 yilinda gikarilan 6360 sayili kanun ile Denizli'de sinirlari il milki sinirlari olan biyiksehir belediyesi
kuruldu ve 2014 Turkiye yerel secimlerinin ardindan biyilksehir belediyesi olmustur.

Denizli Belediyesinin mahalleleri merkez olmak (zere, ayni listede yer alan koyler ve belediyelerden
olusan Merkezefendi ilgesi ve ayni adla belediye kurulmustur. Denizli Belediyesinin mahalleleri Akkoy
ilcesi sinirlarina dahil edilerek Akkoy Belediyesine katilmistir. Akkoy ilcesinin merkezi ayni listede
belirtilen Denizli Belediyesinin mahalleleri olarak, ilgenin ismi ise Pamukkale olarak degistirilmistir.

Cografi Konum:

Anadolu Yarimadasi'nin glineybati, Ege Bolgesi'nin giineydogusunda yer almaktadir. Ege ve Akdeniz
Bolgeleri arasinda bir gegit durumundadir. Denizli ili'nin her iki bélge tizerinde de topraklari vardir.
Denizli ili 28° 38' - 30° 05' dogu meridyenleri (dogu uc¢ noktasi; Civril ilcesi Gimissu - Gokgdl Koyu
Dinar sinirinda Efekli Tepe, bati u¢ Aydin, Manisa; giineyde Mugla; kuzeyde Usak illeri ile komsudur.)
Yizolgimi 11.692 km?, denizden ylkseltisi ise 427m'dir.

Denizli ili, doguda Afyon ve Burdur, batida Aydin, giineyde Mugla ve kuzeyde Usak ve Manisa illeriyle
sinirlidir. Glneyinde bulunan Karci dagina yaslanan Denizli bu dag tarafina gelisimini slirdlirmektedir.

Sekil-7: Denizli ili'nin Tirkiye igindeki Konumu

-18- 0ZL-201500130

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy - istanbul
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com



/@2/ BILGI &y

Yiizey Sekilleri

il yiizey sekilleri bakimindan dalgalidir. Algak ve yiiksek ovalar, yaylalar ve daglar birbirini tamamlar. il
topraklarinin yaklasik %47,1%ini daglar, %28,2’sini ovalar, %23,2’sini platolar ve %1,5’ini ise yaylalar
olusturmaktadir.

Bati Anadolu’nun ve Denizli'nin en yiiksek dagl Honaz 2571 m. ylkseklige sahiptir. Karci (2308 m.),
Akdag (2449 m.), Bozdag (2421 m.), Eseler (2254 m.), Bulkaz (Burkaz) (1990 m.), ElImadag (1805 m.),
Bliylk Cokelez (1340 m.) ve Besparmak (1307 m.) ilin diger 6nemli daglaridir.

Bliyik Menderes ve Clruksu Vadisi boyunca kademeler halinde algalan Cardak, Civril, Baklan, Kaklk,
Boceli, Denizli (Clruksu) ve Saraykdy (Bliyiik Menderes) Ovalari ile yayla gorinimli Acipayam, Tavas,
Eksere Ovalari, Karayayla, Cameli, Uzunpinar, Yoran, sahman Siilaymaniye, Kuyucak Yaylasi ilin
dizliklerini olusturur. Vadi olarak ise verimli ovalarin siralandigi Buyik Menderes ve Ciruksu Vadileri,
Akgay Vadisi, Gireniz ve Kelek¢i Vadileri gosterilebilir. il genel olarak akarsu bakimindan yoksun
sayllmaz. il simirindan disariya gikanlar oldugu gibi icinden akarak biiyiik nehirleri besleyenleri de vardir.
En bliylk akarsuyu Ege Bolgesinin Ui¢c blylik nehrinden biri olan Bliyik Menderes’tir. Toplam uzunlugu
529 km. olan nehrin Denizli ili sinirlarindaki uzunlugu 194 km. ve ortalama debisi ise 44,32 m3/sn’dir.
Cliruksu, Dalaman (Gireniz Cayi), Akcay (Bozdagan) Cayi, Yenidere, Gokpinar Cayi, Kufi Cayi, Derbent
Cayl, Hamam Cayi ve Bagnaz Cayi ilde yer alan baslica akarsulardandir.

ilin en biyiik goli ise Acigdl (Cardak Goli)dir, 44,32 km? yiiz él¢iimiine sahiptir. Denizli ilinin Cardak
ilcesi ile Afyon ilinin Dazkiri ilgesi arasindaki graben arazide diinyanin en temiz sodyum siilfat tuzunun
elde edildigi (toksik madde icermeyen) bir géldiir. Dogal yapisi ile flamingo, 6rdek gibi yaklasik otuz tir
kusun yasadigi kus cennetidir. Sodyum siilfat tuzu gol kenarinda kurulan isletmeler tarafindan
degerlendirilmektedir. Beylerli (Calti) Goli, Karagol, Stileymaniye Gold, Kartal Gola ve Isikh Baraj Gola
ilin diger 6nemli gollerini olusturmaktadir.

Denizli ili Deprem Durumu
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Sekil-8: Denizli ili Deprem Durumu

ikinci derece deprem bélgesinde yer alan Civril cevresi hari¢ Denizli ili 1.derece deprem bélgesinde
yer almaktadir.
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iklimi ve Bitki Ortiisii

Denizli’de, Ege Bolgesinde olmasina ragmen, iklim olarak Ege Boélgesi’nin iklimi tamamen gorilmez. Kiyi
kesimlerinden i¢ bolgelere gecit yerinde oldugundan az da olsa i¢ bolgelerin iklimi hissedilir. Yillik
ortalama yliksek sicaklik 34 C2, ortalama diislk sicaklik ise 2 C2 civarindadir. Bu degerler yaz aylarinda
40 C2 ye kadar yiikselir, kisin ise -10 C2 ye kadar diiser. Esasen Denizli, iklimi yéniinden i¢ Anadolu
Bolgesine yakin degerler vermektedir.

Denizliilgeleri:

1927 yilinda Turkiye’nin niifusu 13.648.270 iken Denizli niifusu 243.812 idi. 2013 yili niifus sayiminda
bu niifus 963.464’e ulasmistir. Merkez haric 18 ilge, 58 Belediye ve 455 kdyii vardir. Denizli merkezinin
etrafinda bulunan bazi beldeler (belediyelikler) TBMM.nin Denizli hakkindaki bitlinkent karariyla
Denizli Belediyesine baglanmis ve dolayisiyla merkez ilgcenin niifusu 574.321’e ulasmistir.

Denizli ilindeki

Merkez Toplam Toplam Niifusa Orani
2013 | Pamukkale 311.496 32,33%
2013 | Merkezefendi | 262.825 27,28%
2013 | Givril 60.615 6,29%
2013 | Acpayam 55.971 5,81%
2013 | Tavas 47.044 4,88%
2013 | Honaz 32.324 3,35%
2013 | Saraykoy 29.650 3,08%
2013 | Buldan 27.558 2,86%
2013 | Kale 21.293 2,21%
2013 cal 20.587 2,14%
2013 | Cameli 19.315 2,00%
2013 | Serinhisar 14.817 1,54%
2013 | Bozkurt 12.279 1,27%
2013 | Guney 10.796 1,12%
2013 | Cardak 9.386 0,97%
2013 | Bekilli 7.751 0,80%
2013 | Beyagag 7.116 0,74%
2013 | Babadag 6.707 0,70%
2013 | Baklan 5.934 0,62%
2013 |DENIiZLi TOPLAM 963.464 100%

Tablo-2: Denizli ili Kent Merkezleri Niifusu

Baklan, Babadag, Beyagac, Bekili, Cardak, Gliney, Bozkurt, Serinhisar, Cameli, Cal, Kale, Buldan,
Saraykoy, Honaz, Tavas, Acipayam, Civril ve kent merkez ilceleri olan Pamukkale ve Merkezefendi
toplamda Denizli ili merkezlerini olusturmaktadir. Kent merkezi toplam ilin % 59,61 dizeyini
olusturmaktadir.
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Sekil-9:Denizli il Siyasi Haritas!
Denizli ili Ekonomik Yapisi

Sanayisi, turizmi, ticareti ve hizmet sektorii cok gelismis olan Denizli, Tarkiye'nin en kalkinmis
kentlerinden biridir. Diinya'da tekstilin en 6nemli baskentleri arasindadir. Denizli, Tlrkiye'nin en bliyuk
10 ekonomisi arasinda olup havlu, bornoz ve ev tekstilinde ABD ve AB pazarinda iyi bir prestije sahiptir.

* Tarihsel Degerler: Diinyaca bilinen doga harikasi Pamukkale de sehrin simgelerinden biridir.
Pamukkale, Unesco'nun diinya kiltir mirasi listesindedir. Karahayit da uluslararasi termal bir
merkezdir. Ayrica en yiiksek dagi Honaz Dagi ayni zamanda Ege Bolgesi'nin en yiiksek dagidir (2532 m).
Sehirde UNESCOQ'ya giren Hierapolis, Laodikeia, Thriepolis vb. bircok antik kent bulunmaktadir.

* Tarim: Denizli tarima cok elverislidir. Baslica tarim Urinleri; bugday, arpa, Ceviz, misir, nohut, titin,
hashas, Gziim, incir ve pancardir. Sebze iiretimi ise 250 bin tondur. Uziimden sonra, kavun, karpuz,
elma, armut, visne, kiraz, seftali, badem, erik ve nar bol miktarda yetisir. Antepfistigl tUretimi gin
gectikce artmaktadir. 120.000 zeytin agacindan ortalama 1000 ton zeytin elde edilir. Mevcut su
potansiyeli bitin ekili araziyi sulamaya elverislidir. Ekili arazinin énemli kismi sulanmaktadir. 95.000
incir agaci bulunmaktadir.

* Sanayi: Sanayi oldukca gelismistir. Dokuma ve metal sanayi On siradadir. Baslica biyik sanayi
isletmeleri ise; Dentas Ambalaj Sanayi, Er-Bakir Elektrolitik Bakir, Erikoglu Emaye, Erikoglu Holding ,
Denizli Cimento, Pasabahce, Kardemir Haddecilik, Eke Metal, Menderes Tekstil, Aynes Gida, Ayyem
Tarim, Tosunoglu Tekstil, Integro, Timteks Tekstil, Gokhan Tekstil, Gorenler, Kaynak Group, Abalioglu
Yem, Ugurlu Oto Cam, Zorlu Holding Tag¢ ve Linens, Lezita, Degirmenci Group, Evliyaoglu Tekstil, Aysan
Dekoratif Raf Sistemleri vb. Gibi yatirim birimleri bulunmaktadir.

* Turizm: Pamukkale 2700 metre uzunlugunda ve yiksekligi 160 metredir. Parlak beyaz rengiyle
Pamukkale'yi 50 km uzakliktan gormek mimkindir. Ayrica Pamukkale'de Hierapolis antik kenti,antik
havuz, antik tiyatro, arkeoloji miizesi gezilmesi gereken yerlerdendir. Tepesinde antik Roma'dan kalma
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Hierapolis adli kutsal antik sehir bulunur. 5-10 km yakininda Laodikya antik kenti bulunur. km ilerisinde
ise uluslararasi bir termal merkez olan "Karahayit" vardir. Yilin her mevsiminde ana kaynagindan "58"
derece c¢ikan Karahayit'in kendine has kirmizi renkli sifali termal suyu ve termal camuru, Ege
Universitesi Hidroklimatoloji Enstitiisiiniin vermis oldugu rapora goére icerdigi zengin mineralleri ile
essiz bir saglik kaynagidir. Denizli'de bunlarin disinda ¢ok sayida antik kent bulunmaktadir. Keloglan ve
Kakhk magaralari ise mutlaka gorilmesi gereken diger turistik yerlerdendir. Pamukkale ve Karahayit
bolgesinde bes ve dort yildizli oteller, pansiyonlar termal turizm ve kaplica hizmeti vermektedir.
Bunlarin yani sira Denizli'nin Buldan ilgesi Urettigi birbirinden glizel el dokumalari ile diinyaca
Gnludir.Her yil binlerce yerli ve yabanci turist ilceyi ziyaret etmektedir.

* Hayvancilik: Mer’a ve gayirlari hayvanciliga misaittir. Hayvan potansiyeli zengindir. Koyun, kil kegisi,
sigir, manda, at, esek beslenir. Ari kovan sayisi 68.000’e yaklasmistir. Denizli horozu, tatli ve uzun
otusliyle meshurdur. Yarim dakika devamli 6ter. Tavukculuk ileridir.

* Ormancilik: Denizli’de orman varligi 6nemli yer tutar. Arazinin %51’i ormanlarla kaphdir. Ormanlarin
% 40’1 normal koru, % 25’i bozok koru ve % 35’i bozuk baltaliktir. Son yillarda park ve yesil alanlar ile
beraber agaclandirma da hizla artmistir.

* Madenler: Madencilik, tarim, hayvancilik ve ormancilik kadar zengin degildir. Baslica madenleri
sunlardir:Krom, sodyum siilfat, linyit, kil ve alcitasidir. Acigdlde erimis halde bulunan sodyum siilfat 2
tesis ile yaklasik 60.000 ton olarak elde edilir. Akarsu ve caylarin biraktigi gézenekli tortular
“Taravertendir” yapilarda kullanilir ve ihrag edilir. Sari veya beyaz renklidir.

* Universite: 1982 yilinda Dokuz Eylil Universitesi 'nin kurulmasiyla bu tiniversiteye baglanmis ve ayni
yil Denizli Tip Fakiltesi ile sonrasinda Denizli Egitim Yiksekokulu kurulmustur. 1992 yilina kadar Dokuz
Eylil Universitesi'ne bagli olarak faaliyetlerini siirdiiren bu birimlere, bu yildan itibaren Miihendislik
Fakiiltesi, Egitim Fakiiltesi, Tip Fakiiltesi ile /iBF ile Fen ve Edebiyat Fakiilteleri de eklenerek bes
fakiilteyle kurulan yeni Universite, bugiin oniki fakilte, dért enstitii, alti yiiksekokul, on bir meslek
yuksekokulu ile faaliyetlerini strdirmektedir. Geng yasina ragmen hizla geliserek, agustos 2011
itibariyle, toplam 52.000 6grenci, 1700'li akademik olmak tizere 3000 ¢alisana ulasmistir.

Denizli ili Kent Geligimi

Belediye Hizmet Binasi ve Yakin Cevresi Kentsel Yenileme Projesi, AKEVLER Gecekondu Donilisim
Projesi, Servergazi bolgesinin Denizli kent merkezi ile baglantisini saglayan Tanjant Yol Projesi yakin
dénemde Denizli"de planlanan ve gergeklestiriimeye calisilan projelerdir. Denizli kentsel alani, baska
kentsel alanlarda oldugu gibi ana ulasim arterleri, ulasim imkanlari, 6nemli kamu yatirimlarinin yer
secimi, imar planlari ve buylk bolgesel projelerden etkilenmektedir. Bu baglamda kentte yer alan
ticaret, sanayi ve konut alanlarinin degerlendirilmesinin yapilmasi gerekmektedir.
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Sekil-10:1/100.000 Olcekli Planda Denizli ili
# Denizli Kent Merkezi Ticaret Alanlari:

Ticaret fonksiyonunun yer aldig1 merkezi is alanlari son dénemlerde alisveris merkezleri karsisinda gii¢
kaybetmesi ve alisveris merkezlerinin ticaret hacminin her gecen giin artmasi sebepleriyle kentin
ticaret fonksiyonu merkezi is alani ve alisveris merkezleri seklinde iki alanda arastirilmaktadir.

Denizli merkezi is alani baslangicta Kaleici olup, zaman icinde kentin biylimesi ile birlikte yayilma
gostermistir. Denizli kentinin ilk kent merkezi Kalei¢i olmustur. Ticaret fonksiyonlarinin gelismesi ve
cesitlenmesi ile Atatlirk Bulvari, Deliklicinar Meydani kent merkezi haline gelmistir. Bu siirecte
baslangicta iki katli yapilardan olusan kent merkezindeki yogunluk gittikce artmis ve kent merkezi
geleneksel yapilar yaninda alti-sekiz kath modern binalarin bulundugu dizensiz bir yapilasmaya
doénismustr.

Yukarida, bahsi gecen semtler Denizli*nin en merkezi yerleridir. Buglin buralarda mezarlk da un
fabrikasi da yoktur. Lahana tarlasi olan 2. Ticari yol bitiin banka subelerinin ve hizmet sektoriinin
bulundugu ticaretin en yogun oldugu caddedir.

1970-1980 arasi donemde Denizli ticari kent merkezi, Kalei¢i ve Bayramyeri kendi ¢cevrelerinde bolgesel
etkilerini glglendirerek korumakta ve hatta ticaret buradan giineye akslar boyunca yayilmaktadir.
Enver Pasa Caddesi donemin en 6nemli caddesidir.

-23- 0ZL-201500130

Bilgi Gayrimenkul Degerleme A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sk. No: 77/8 34742 Kadikdy - istanbul
Tel: 0216 410 26 78 Faks: 0216 410 26 79 www.bilgidegerleme.com



/@y BILGI mae,

Enverpasa Caddesi (il Ozel idaresi ve bircok bankanin bulundugu cadde) idari aks-eglence, konaklama
aksi olarak belirmekte ve Deliklicinar’da kente hitaben bir alt merkezle son bulmaktadir. Delikli¢inar’'da
bulunan ticari aktiviteler daha ¢ok cadde magazaciligi ile Ust gelir grubuna hitap etmektedir. Kaleigi
artik tek ticari merkez degildir. Kent merkezinin fonksiyonel agirlik merkezi kuzey yoniinde gelisim
gostermektedir.

1970’li yillarda kiguk olgekli isletmelerin énem kazanmaya baslamasi, kent merkezine olan gogi de
hizlandirmis, s6z konusu sirecte, go¢ olgusu kontrol edilemeyecek boyutlara ulasmistir. Bu donemde
ortaya ctkan 6nemli bir diger sorun da kentin tarihi dokusunu olusturan yapilardaki bozulmadir ki,
Denizli'nin tarihi ticaret merkezi niteliginde olan Kaleigi’'ni gevreleyen surlardaki zedelenmeler, bu
slrecte ortaya ¢ikan sorunlardan biridir.

Atatirk Caddesi’'nde sadece Cinar kismindan giriste yaklasik 50 m. iceriye dek magazalar vardir. Fakat
ilerisindeki dikkanlar is yapmamakta ve cadde ¢ok dar kalmakta, trafik sikismaktadir. Oysaki bu proje
hayata gecmis olsaydi kente yeni bir giris kazandiriimis olacak, cadde magazaciliginin yapilabilecegi bir
alan daha yaratilacak ve suyollari ile dogal bir glizellik kentle bulusacaktir.

Denizli kentinin MiA’si giderek dar gelmekte olup, MiA’daki isletmeler modern ihtiyac ve teknolojiye
uygun olmayan kosullarda hizmet sunmaya calismaktadir. MiA’da otopark sikintisi icinde, amaca uygun
olmayan ve yulksek kiralarin 6dendigi yapilarda hizmet verilmesi durumu s6z konusudur. Kent daha
genis bir alana yayllma ve mekanlarin nispeten hizli islev degistirme sorunlariyla karsi karsiyadir.

Denizli MiA’si her ne kadar planlarda Bayramyeri ve Kaleici olarak goriinse de artik kentin MiA’si ve
kentin omurgasi Deliklicinar-Bayramyeri aksidir. Bu tespite paralel, 1/25 000’lik planda, Denizli MiA’si
98,6 ha’dan 123,8 hektara yiikselmistir. Banka Subeleri de artik MiA’nin Kaleigi, I. Ticari Yol, Bayramyeri
kesimi disina gikarak Cinar, Saltak Caddesi, Devlet Karayolu izmir kesiminde de yer almaktadir.

2000’li yillara dek Denizli’de Kaleigi’nden Delikliginar’a dek uzanan kentsel merkez, en yogun ve kentsel
olanaklarin en fazla oldugu bélge olmustur. Deliklicinar Meydani’'nda 1970-1980 vyillarinda yapilan ve
halen kullanilan Denizli Belediye Sarayi da bulunmaktadir. Kentin en eski ve en islek alisveris boélgesi
olan Bayramyeri ve Kaleici'ne sadece 1250 m. mesafededir. Deliklicinar Bayramyeri aksi kimlikli, tarihi,
“I” duzenli bir kent merkezidir. Zamanla kent merkezindeki apartmanlar dershanelere dénismus bu
hizmet sektorinl destekleyen diger sektorler de buralari cevrelemistir. Fast food tarzi restaurantlar,
cep telefonu saticilar, takicilar, CD satanlar, bilgisayar malzemeleri satanlar, kafeler dershanelerin
cevresine agilmistir.

Ticari faaliyetler ve Ust dizey hizmetler agisindan da Denizli Merkez ilge sadece Denizli ilinin degil,
komsu illerin ulasim agisindan yakin ilgelerinin de merkezidir. Otogarin ve tren istasyonunun kent
merkezine ¢ok yakin olmasi merkezi is alanindaki giinliik hayati daha da canlandirmaktadir. Merkez
ilcenin MiA’sini olusturan Otogar, Cinar, Kayalik, Atatiirk Caddesi, Kaleici, Bayramyeri’'ne Lise Caddesi,
istiklal Caddesi’nin kuzey kesimi de eklenmekte ve MIA genislemektedir. Dahasi, kentin nispeten
ceperinde hatta yeni gelisme bolgelerinde insa edilen alisveris merkezleri, ana kampusi kentin Giliney
ucundaki Kinikh Beldesine insa edilen ve burada hizla gelisen Pamukkale Universitesi ile Adliye basta
olmak Uzere ikinci (Servergazi) devlet hastanesinin kentin MiA’dan uzak yeni gelisme bélgelerine insa
edilmis olmasiyla Denizli’de (st diizey mal ve hizmetlerin sunumu hem MIA disina sicramakta hem de
MIA genislemektedir.
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Bu genisleme son donemde yeni agilan banka subeleri, seyahat acentalari, disci klinikleri, dersaneler,
dal merkezleri ve diger st diizey mal ve hizmetleri sunan 6zel sektdr yatirimlarinin yersecimlerinden
izlenebilmektedir.

Genisleyen MiA’ya karsin kent merkezi bircok yénden sorunlarla karsi karsiyadir. Kent merkezinin gece
ve glndiz yasaminin canhligini saglayacak restoranlar, kafeler, alisveris alanlari yoniinden yetersiz
olmas! ve konut alanlari ile baglanti kopuklugu sorunlarin basinda yer almaktadir. Bunlarin sebebi,
Denizli'de planli bir kent merkezinin olusmamasidir. Kent merkezinde kamusal alanlar sistemi,
sureklilikleri ve kentsel mekanlar arasinda gegisler yoktur. Ayrica, kent merkezindeki tarihi yapi ve
dokularin koruma-kullanma dengesi saglanamamaktadir. Bu nedenle, tarihi stok c¢okiinti haline
doniismektedir. Kent merkezi tiyatro, sinema, opera vb. 6zellikle geng niifusu kent merkezine ¢ekecek
kullanimlar yoniinden yetersizdir.

Denizli MiA’si hakkindaki projelerin ¢ogu pargacil, alan olarak dar kapsamlidir. Kaleigi-Bayramyeri
Semti’'nin korunmasi ve canliiginin korunmasina yonelik genel uzlasmaya ragmen; Denizli’deki diikkan
kiralarinin yiiksekligi, yogun ve carpik yapilasma, yeni acilan AVM’lerin etkisi, sayilari artan ve
mekanlari gelistirilen semt pazaryerleri, tlketicilerin tercihleri planlanan doénlsim projelerinin
basarisini oldukca azaltmaktadir.

Denizli'"de AVM kurulan alanlarin biri hari¢ hepsi daha evvel kamusal alan niteligindedir. Denizli’deki
AVM yatinimlari kent 6lgeginin ¢ok Uzerindedir. Denizli’nin ihtiyacini karsilayacak AVM sayisi 1-2 iken,
neredeyse ayni anda 4-5 AVM’nin agilmasi sonucu kentteki yerli girisimci ve isyeri sahiplerinin bir kismi
zor duruma diismustdar.

Bu cercevede Denizli'de AVM’ler;
1) izmir Yolu Gizerinde biiyiik bir kongre, kiiltiir, sergi ve fuar merkeziyle ilintili olarak EGS Park,
2) Ankara yéniinde 2008 yilinda tamamen kapanan Marketix,

3) Antalya Karayolu Uzerinde 2008’de 27 magazaya ulasan yerel perakende firmasina ait Pekdemir
AVM,

4) Yenisehir konut alaninda yerel bir girisimci tarafindan insa ettirilen Teraspark AVM,

5) Kentin Camlik semtinde yapilan ve davalik olan Forum Camlik AVM yer alir.
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Sekil-11:Denizli ili'nde AVM’lerin Kent igcindeki Dagilimi
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# Denizli Kent Merkezi Sanayi Alanlari

Kendi kaynaklarini harekete gecirerek sanayilesme siirecini baslatan ve bunu dis satima dondstirebilen
Denizli'nin, kentsel mekaninin gelismesinde sanayi faktorinin etkisi blylktiir. Sanayi bir taraftan
kente cok sayida isci nifusu cekerek planli ve kagak konut alanlarinin gelismesini tesvik ederken, diger
taraftan bizzat kendi tesis sayisini artirarak kent arazisinde kapladigi alani genisleterek mekansal
yonden kentin gorinimini blylk olciide degistirmistir. Kentte, isglicinln kullanildig sektorler kent
icinde yer aldigi icin kent bir Gretim mekanina dénltsmusgtdr.

Denizli’de sanayi kuruluslarinin yer aldigi sanayi akslari: izmir asfalti sanayi aksi, Ankara asfalti sanayi
aksi, Pamukkale yolu sanayi aksi, Goveclik-lirinkdy-Baskarci yolu sanayi aksi, Kayhan-Karakurt yolu
sanayi aksi, SUmer Mahallesi sanayi bolgesi, organize sanayi bolgesi ve kent merkezi sanayi alanidir.

Sanayinin arazi bulabildigi her yerde yapilasmasi hizli gelismenin mekana carpik bir yansimasidir.
Bugline kadar konut alanlarinin ve sanayinin yonlenmesi tamamen piyasa kosullari ile islerken, bu
basibos gelismeleri yerel yonetim imkanlari icinde 6nlemeye calissa da ruhsatsiz yapilasmalar kent
yapilasma karakterini dnemli olgliide belirlemistir. Sanayilesme dilizeyi ve sermaye birikimi kentteki
sosyal yapiyl bicimlendiren temel etkendir. Kent, sermaye baskisina dayanamamis ve kentsel mekanin
6zl yok olmustur. Denizli Merkez ilge ticari ve idari fonksiyonlarin toplandig kentteki tek is merkezi
haline gelmistir. Kentin bliyimesi ile kiglk sanayi siteleri kent icinde kalmistir. Sanayi, kentin belirli
bolgelerinde toplanmak yerine kentin bircok semtinde yer almistir. Denizli’de mevcut sanayi siteleri
konut alani ile i¢ ice gectigi icin bu durum kentte trafik, glrilti ve gevre kirliligine yol agmaktadir.
Denizli sanayi alanlari hakkinda bir baska dnemli nokta ise atil duran ve ciddi miktarlarda yatirm
yapilmis OSB’lerdir. Bu alanlar Denizli kent merkezindeki sanayi yatirimlari igin alternatif tegkil etse de
tercih edilmemektedir.

Denizli Belediyesi’nin CEKUL Vakfi ile ortak hazirladigi Denizli’nin Yol Haritasi calismasina gore, kent ici
sanayi alanlarinin Kalttr-Turizm Kullanimlarina Dénislimi planlanmaktadir. Buna goére; kent icindeki 1
ve 2. Sanayi Bolgeleri, izmir Yolu kenarindaki sanayi yapilari ve Ankara Yolu kenarindaki sanayi
yapilarinin dénisimii séz konusudur.

# Denizli Kent Merkezi Konut Alanlari

Denizli‘de Planli Konut Alanlari: Denizli'de konut alanlari kent merkezinde Kalei¢i’nden baslayarak
kentin blylmesine paralel kent merkezinden uzaklara dogru yerlesmistir. Konut alanlarinin yer
degistirmesi olgusu sirasinda orta gelir gruplarinin farkli yer segcimleri yasanmistir.

Alt ve orta gelir grubu st gelir grubunun bosalttigi konutlara yerlesmistir. Kentin Gst gelir grubu
agirlikla belirli semtlerdeki liiks konutlarda ve kentin ¢cevresinde daha evvel daha alt gelir grubunun
yasadigl alanlarda, genelde kapali yerlesmelerde yasamaya baslamistir. Bazi semtlerde mekanda
elitlesme meydana gelmistir. Ayni zamanda daha evvel konut bdlgesi olan bazi semtler is merkezlerine
donliismis kent merkezinde fonksiyon farklilasmasi gerceklesmistir. Sanayi kenti olan Denizli’'de
mekansal farklilasmalar da dikkat cekicidir. Yoksullarin ve varsillarin yasadigi yerler ¢ogunlukla
birbirinden ayrilmistir. Konut alanlarinin olusumunda ve degisimde en dikkat ¢ekici olay kentsel
korumanin olmamasi kentsel tarihin ve mimarinin yitirilmesidir. Kentli, kentsel mekan hakkinda kentin
kullanim degerinden ¢ok degisim degeri lizerinde durmaktadir.
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Kentte gecekondu bolgeleri kentin karayollari (zerindeki semtlerinde, hisseli tapu yontemi ile
olusmustur. Nifusu hizla artan ve oldukga yiksek oranda go¢ ¢eken Denizli, istihdam olarak bu glci
emebilecek durumda olsa bile, gelen goclin alim gliciinin disiklGgu, hisseli miulkiyet edinmede
basroli oynamaktadir. Ekonomik yapinin dogurdugu c¢arpik kentlesme, mahalli ¢6ziimlerle 6nlenmeye
cahisiilmaktadir. Gecekondu mahalleleri, kent merkezlerinde yilkselen rantlar nedeniyle merkezden
kacan alt-orta ve orta sinifin talebi ile birlikte giderek apartmanlasarak biyimektedir. 2000%li yillarin
sonlarindan itibaren Denizli gecekondu bdlgelerinde, kentsel donisim projeleri uygulanmaya
baglamistir.

# Denizli Kent Merkezinin Mekansal ve Gayrimenkul Degerleri Agisindan Degerlendirmesi:

Pamukkale ve Merkezefendi toplamda Denizli ili merkezlerini olusturmaktadir. Kent merkezi toplam il
nidfusunun % 59,61 diizeyini olusturmaktadir.

Denizli’nin Blyulksehir yapilmasi ile birlikte; mevcuda yeni katilan belde mahalleleri de ilave edildiginde
67 mahalleye ulasiimaktadir. Bu mahalleler Saraylar, Saltak, Caybasi, Yiicebag, Deliklicinar, Eskim{iftd,
Giircan, Ugancibasi, Kuyupinar, Atalar, Degirmenénii, Kuspinar, Feslikan, Mehmetcik, Camlik, istiklal,
incilipinar ,Diikkanéndi, Kinikli, Giinbatti, Akkonak, Sirakapilar, Muratdede, Merkezefendi, Karaman,
Kiremitci, Musa, Gurpinar, Altintop, Cumhuriyet, Fatih, Deliktas, Anafartalar, Aktepe, Karsiyaka,
Kayhan, Topraklk, Kayalik, Hatipoglu, Gindogdu, Hacikaplanlar, Pelitlibag, Bahcelievler, Barbaros,
Adalet, Bereketli, Ucler, Hallaglar (1200 Evler), Bagbasi, Gokpinar, Zeytinkdy, Sevindik, Kirishane,
Simer, Bakirli, Cumhuriyet, Fatih, Deliktas, Anafartalar, Aktepe, Karsiyaka, Kayhan, M.Akif Ersoy,
Meska, Esentepe, Yesilyurt, ilbadi mahalleleri olup, tasinmaz degeri baz alinarak gruplandiracak olursak
asagidaki sekilde 10 grupta toplanabilmektedir.

* 1. Bolge: Denizli'nin ana merkezi konumundaki bu bdlge; Saraylar, Saltak, Caybasi, Yiicebag,
Delikliginar, Eskimiftii, Glircan ve Ugancibasi mahallelerinden olusmaktadir. Yine bu bolgede eski sur
kalintilariyla cevrili, tarihi Kaleigi carsisi bulunmaktadir. Sehrin en ana arteri konumunda olan Gazi
Mustafa Kemal Bulvari bu bélgededir. Bulvar yedi kath binalari barindirmakta olup ishanlari, Alisveris
magazalari, Vilayet ve Belediye binalari ile bazi resmi daireler yine bu bulvar tzerinde yer almaktadir.
Miilk degerleri ticari merkezlerde ¢ok yiiksek olup konut bélgelerinde orta kiymettedir.

* 2. Bolge: Denizli’nin ana merkezi olan birinci bolgenin ticari bakimdan tamamlayicisi durumunda olan
bu bélgede Kuyupinar, Atalar, Degirmenénii, Kuspinar, Feslikan, Memetcik, Camlik, istiklal, incilipinar,
Diikkanénii ve Kinikl mahalleleri mevcuttur. Ana arterlerden olan istiklal ve Lise Caddesi bu bélgede
bulunmakta olup, birinci bolgedeki Gazi Mustafa Kemal Bulvar’ndaki gibi yedi kath binalardan
olusmaktadir. Zemin katlar isyerleri ve Ust katlar konut agirlikhdir. Camlik mahallesi sehrin en kiymetli
konut agirhkli mahallesi olup bu boélgede yer almaktadir. Miilk degerleri yine ticari alanlarda yiksek
olup konut alanlarinda orta kiymettedir. Sehre ayri bir nitelik kazandiran Forum Camlik AVM Bu
bolgede yer almaktadir.

* 3. Bolge: Yenisehir, Atakent ve Servergazi (Yesilkoy) mahallelerinden olusmaktadir. Son yillarda yeni
olusup gelisen mahallelerdir. Ozellikle Servergazi mahallesi 2. bélgedeki Camlik mahallesine alternatif
olarak gelisen ve birinci sinif konut bolgesi olarak gelismekte olan bir bélgedir. Bu nedenle yiksek gelir
gurubuna sahip ailelerin tercih ettigi bir mahalledir. Yenisehir mahallesi yedi katli binalardan olusan,
1987-90 vyillarinda planh olarak insa olunan toplu konut bdlgesi olup 8000 konuttan olusmaktadir.
Genellikle memurlarin oturmakta oldugu bir mahalledir. Miilk degerleri Servergazide yiksek, Yenisehir
ve Atakent’te orta kiymettedir.
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Yenisehir’de (¢ yil kadar dnce Uluslar arasi standartlarda insa edilen Teraspark AVM Mevcuttur. Bu
AVM bolgeye yeni bir dinamizm kazandirmistir.

* 4. Bolge: Bu bolgede Gilnbatti, Sirakapilar, Muratdede, Merkezefendi, Karaman, Kiremitgi, Musa,
Gurpinar ve Altintop mahalleleri bulunmaktadir. Bu mahalleler Denizli’'nin eski yerlesim alanlari olup
orta gelir seviyesine sahip ailelerin ikamet ettigi alanlardir. Konut agirlikh mahallelerdir. Saglik
merkezlerinin bulundugu Doktorlar Caddesi ile Devlet Hastaneleri bu bélgede yer almaktadirlar. Milk
degerleri yiksek sayilabilecek bolgelerdir.

* 5. Bolge: Topraklk, Kayalik, Hatipoglu, Gindogdu, Hacikaplan ve Pelitlibag mahalleleri bu bolgeyi
olusturmaktadirlar. Bu bolgede sehrin ana arterlerinden Halk Caddesi mevcuttur. Bu caddede daha ¢ok
insaat malzemeleri pazarlanmaktadir. Diikkan fiyatlari oldukga yiksek; konut fiyatlari ise diistiktir. Ana
otobiis terminali de bu boélgede yer almaktadir. Ticari alanlarda fiyatlar yiksek; konut alanlarinda
oldukga distiktiir. Orta gelir gurubuna sahip ailelerin ikamet ettigi bir bolgedir. Mulk degerleri orta
kiymettedir.

* 6. Bolge: Bu bolgede Bahgelievler, Barbaros, Adalet, Bereketli, Ugler, Hallaglar, 1200 Evler mahalleleri
ve Glimisler mahallesi mevcuttur. Bu mahalleler planh ve yeni gelisen alanlar olup genis yollara sahip
2-7 katli binalardan olusan boélgede daha cok kooperatif insaatlari bulunmaktadir. Orta ve Ust gelir
diizeyine sahip ailelerin bulundugu mahallelerdir. Adliye Sarayi ve Servergazi Devlet Hastanesi bu
bolgede yer almaktadir. Milk degerleri orta degerlerdedir.

* 7. Bolge: Denizli Blylksehir olduktan sonra kendisine baglanan, Bagbasi beldesi ile Gokpinar beldesi
bu bolgeyi olusturmaktadirlar. Denizli — Antalya - Mugla yolunun icinden gectigi bu bolge orta gelir
diizeyine sahip ailelerin oturdugu bolgedir. Miilk fiyatlari orta kiymettedir. Konut bdlgesidir.

* 8.Bolge: Sevindik, Kirishane, Simer ve Bakirli mahalleleri bu boélgeyi olusturmaktadirlar. Eski yerlesim
alanlarindandir. Stimerpark Projesi, TCDDY Tren Gari ve Kiigik Sanayi Siteleri bu alanda vyer
almaktadirlar. Alt gelir gurubuna sahip ailelerin oturdugu ve milk degerlerinin ortanin altinda
bulundugu mahallelerdir.

* 9.Bolge: Cumhuriyet, Fatih, Deliktas, Anafartalar, Karsiyaka mahalleleri ve Kayhan beldesinden
olusmaktadir. Kayhan beldesi, Denizli'nin Blylksehir olusundan sonra Denizli merkez ilgesine baglanan
beldelerdendir. Diger mahalleler ise 1970-1980’li yillarda gecekondu yapilariyla olusan ve sonra islah
edilmeye calisilan alanlardir. Alt gelir gurubuna sahip ailelerin ikamet ettigi bolgedir. Milk degerleri
distk seviyededir.

* 10.Bélge: Mehmet Akif Ersoy, Meska, Esentepe, Yesilyurt ve ilbadi mahalleleri bu bélgeyi
olusturmaktadirlar. ilbadi ve Yesilyurt eski mahallelerdir. Meska oldukga alt gelir gurubunun bulundugu
toplu konut bodlgesinin adidir. Mehmet Akif Ersoy ve Esentepe mahalleleri yari planl, alt gelir
gurubunun bulundugu yerlesim bélgeleridir. Milk fiyatlarinin disiik oldugu mahallelerdir.

* 11.Bolge: Tanimlanan bolgeler haricinde kalan kirsal karakter gosteren bolgelerdir.
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# Degerlendirme

Simer Park, Denizli kent merkezinde yer alan eski Simerbank Fabrikasi tesis alani Gizerinde tasarlanan,
yaklasik 162.000 m? kapali alana sahip alis-veris merkezi ve konut alanlari odak olmak uzere Uretilen
kapsamli bir projedir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlge, alt gelir gurubuna sahip
ailelerin oturdugu ve milk degerlerinin ortanin alti grupta yer aldigi bir bélgedir. Siimerpark Projesi bu
bolgede sinerji yaratarak, bélgenin tiimi ile degismesinin anahtari olmustur.

Sekil-12:Denizli ili Deger Bélgeleri

4.2. Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi:

Dinyanin en bliyik ekonomisi olan ABD'den baslayan ve daha sonraki siirecte Avrupa'ya da yansiyan
kiiresel krizin temelinde Mortgage piyasasina iliskin sorunlar yer almaktadir. Mortgage kredilerinin
yapisinin bozulmasi, faiz yapisinin uyumsuzlasmasi, konut fiyatlarindaki balon artislar, menkul
kiymetlerin fonlanmasinda yasanan sikisiklik, kredi tiirev piyasalarinin genislemesi kiiresel mali krizin
temel nedenlerini olusturmustur.

Kriz her ne kadar baslangigta bir Mortgage krizi olarak ortaya ¢iksa da takip eden siregte bir likidite
krizine donismustlr. ABD'de 2007 yilinda, finans & sigorta, gayrimenkul, insaat ve madencilik sektori
basta olmak tizere toplam dort sektorin biyldme hizinin yavaslamasiyla genel ekonominin blyliime hizi
da yavaslamistir. Ekonomik bliyiimenin yavaslamasina neden olan reel sektér, Mortgage krizinden
olumsuz etkilenmis ve faiz oranlarindaki degisim kredi piyasasinda daraltici etki yapmistir.
Yatirimcilarin risk almadan kazang elde etme istegi; maliyeti diistk, kolay kredi imkanina bagli olarak
tuketicilerin asiri borglanmasi ve kontrolsiz kredi genislemesiyle sistemin kirilganligi artirmistir.
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Bu slirecte Tirkiye'ye bakildiginda; Glkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payinin disiik
olmasi, krizin etkilerini hafifletse de Turkiye de diinyada olup biten tim bu gelismelerden 2008 yili 3.
ceyreginden itibaren etkilenmeye baslamistir. Doviz kurlarindaki artis ve satislardaki azalma
gayrimenkul sektoriinde de etkilerini hissettirmeye baslamistir. Konut fiyatlari ve taleplerde yasanan
duraganhk genel perspektife paralel yerini dusls egilimine birakmistir. Gayrimenkul piyasasi bu
donemde kredi faizlerinin ylkselmesi, yatirimlarin ertelenmesi ve gelecek ongérilerinin zor olmasi
sebebi ile durgun bir déneme girmistir. 2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tirkiye'de ekonomik kriz
reel sektorde de hissedilmeye baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi
Uretimi ve istihdamda dususler yasanmistir. Gayrimenkul sektériiniin de 2009 yilini kiigtlerek gecirdigi,
fiyatlarin disus hareketini stirdlrdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir. Ancak 2010 yili baslarinda
Ulke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gortiniim ile birlikte strdtrtlebilir bir kalkinma
tekrar baslamis, 2008 ve 2009 yilini kiiresel krizin golgesinde geciren piyasalari, 2010 yilinda yeniden
toparlanma siirecine girmistir.

Tirkiye ekonomisi 2010 yil ilk ¢ceyrek doneminde ylzde 11,7 blyumuistiir. 2010'un 9. ayinda ise
bliyime hizi yizde 8,9 olurken, sektorel bazda bakildiginda s6z konusu donemde insaat sektori ylizde
18,4 ile en yiksek blylmeyi gostermistir. 2011 yilinda da blylime devam etmis, Tirkiye ekonomisi
2011 yilinin ilk ceyrek doneminde %11 biylyerek bir rekora imza atmistir. 2011 yilinda sektorel bazda,
%17,2'lik baylime ile ticaret sektorii en hizli blylyen sektdr olmus, insaat sektori de, %14,8'lik
bliyime ile en hizli bliylyen ikinci sektor olmustur. Cari acigl diisirme amaciyla ekonomi yoneticileri
tarafindan alinan tedbirler ve AB lilkelerinde yasanan ekonomik krizin bir yansimasi olarak 2012 yilinda
bliyime oranlar gerilemis, ancak Tirkiye ekonomisi yine blylimeye devam etmistir. 2012 yil sonu
blylime oraninin % 3.5 civarinda olacagi tahmin edilmektedir.

Verilerden de goriilecegi, (izere ABD'den baslayarak tim Dinya'yi saran kiiresel krizin etkilerinin 2011
yilinda Tirkiye'yi minimum dizeyde etkiledigi, dnlimlzdeki sliregte de kriz etkilerinin agirhkl olarak
hissedilmemistir. 2011 yilinda genel secimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duragan gecerek
sadece proje ve lokasyon bazinda artislar olmustur.

2012 ve 2013 yilinda gayrimenkule olan talep artmis ve kentsel dontisiim projeleri ile birlikte 6zellikle
kent merkezlerinde artislar yasanmistir. 2014 yilinda ise gayrimenkul degerlerindeki artis devam
etmistir. 2015 yilinda ise gerek iki kez gerceklesen genel secimlerin etkileri gerekse diinya ve Ulke
genelinde yasanan negatif yondeki politik gelismeler nedeniyle gayrimenkul degerlerinde talep
artisinin duragan seyir izledigi gértlmustar.

2016 yilinda ise 2015 Kasim secimlerinden sonra tekrar tek partili hiikimet doneminin baslamasi ile
piyasalar yeniden dengeli bir gériinime kavusmus fakat i¢ tiiketimde yasanan artisa ragmen hiz
kaybeden stok artisi nedeniyle bliyiime ilk ceyrekte yavaslamistir.

2016 yilinin son geyreginde Amerika Birlesik Devletleri’'nde yapilan baskanlk segimleri ile birlikte diinya
ekonomisinde 6nemli dalgalanmalar yasanmistir. Secim sonucu piyasalarda biylk bir belirsizlik
olusturmustur. Bu belirsizligin etkileri Tlirkiye’de de kendini géstermektedir.

2017 yilinda yine bu siirecin etkisiyle piyasalarin dalgali olmasi beklenmektedir.

4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Sinirlayan Faktorler:

Degerleme c¢alismasi sirasinda, ¢alismayl olumsuz yonde etkileyecek herhangi bir faktor tespit
edilmemistir.
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4.4. Gayrimenkuliin Gevresel, Yapisal ve insaat Ozellikleri:

Farkli parsellerde olusturulmus karma kullanimh Stiimerpark Projesi 34.421,00 m? arazide konut, 5.583
m?lik arazide okul, 10.745 m? arazide hastane, 47.709 m? alanda ise alis-veris merkezi ve ofis
fonksiyonlari yer almak (izere toplam 98.418,00 m? alan (izerinde gelistirilen kapsamli bir projedir.
Projenin bir kismi tamamlanmis ve faaliyette iken bir kismi proje asamasinda, bir kismi ise insaat
asamasindadir.

Degerleme konusu tasinmazlar, projenin 6226 ada, 1 Parseli (izerinde yer alan Stimerpark AVM isimli
Alisveris Merkezi binasi ile SkyCity ismi ile tanitilan ofis projesidir. Parsel tizerinde kurulu kat irtifakina
gore A blok (tek bir bagimsiz boélimden olusmaktadir) halihazirda Simerpark AVM vyapisini
olusturmaktadir. Yapi tamamlanmis ve avm olark hizmet vermektedir. SkyCity ofis projesi B, C ve D
bloklardan olusmakta olup bu bloklar icin yapi ruhsatlari diizenlenmistir. B blokun insaatina baslanmis
olup insaat seviyesi yaklasik %35,90 olarak hesaplanmistir. Diger bloklarda heniiz insaat baslamamistir.
Arazinin ilgili bolimiinde hafriyat alinmis zemin dizeltmeleri yapilmistir. 3 blok birden
degerlendirildiginde insaat alanlari dikkate alinarak yapilan hesaplamada ruhsatlari alinmis B, C ve D
bloklarin bitmislik seviyesi ise % 15,37 olarak hesaplanmistir. Maliyet hespalamalarinda bu oran
dikkate alinmistir.

Parsel Gzerindeki kat irtifaki kurulmus olup, bagimsiz bolim tip/sayilari ve bloklara gore dagilimi
asagidaki tabloda gosterildigi gibidir.

insaat Alani ?\I/:ZX(Z:? Depo :soyf‘?:; S:::)or:u COI;:I:::‘agh TOPLAM
A Blok 107.794,06 1 1
B Blok 15.351,93 22 141 163
C Blok 2.881,80 1 1 2
D Blok 17.609,61 22 79 101
TOPLAM 143.637,40 1 44 220 1 1 267
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Gayrimenkul
DegerlemeA. .

Alisveris Merkezi Binasi (Simerpark AVM)

3 bodrum ve zemin kattan olusmaktadir. Yapi ruhsatinda ve yapi kullanma izin belgesinde tanimh
insaat alani 107.794,06 m? olup bu alanin katlara goére dagiimi ve katlarin fonksiyonel ozellikleri

asagidaki gibidir;

Teknik hacimler, 4 adet diikkan, 27 adet depo, siginak, mal

3. Bodrum Kat 27.995,68 kabul, otopark ve WC'ler

5> Bodrum Kat 26.770,42 Teknllk hacimler, 6 adet duk’kan, 36 adet depo, otopark,
mescitler, mal kabul ve WC'ler
Otopark, teraslar, 43 adet dikkan, yapi market, fastfood

1. Bodrum kat 27.255,76 diikkanlar, mal kabul, yénetim ofisleri ve WC'ler

Zemin Kat 25.083,90 Firin, pastanf!, hipermarket, 46 adet diikkan, teraslar, mal
kabul ve WC'ler

Asma Kat 688,30 | Hipermarkete ait eklenti

TOPLAM 107.794,06

Sumerpark Alisveris Merkezi Mart 2011 tarihinde faaliyete ge¢cmis olup yaklasik 35.250 m? kiralanabilir
alani ile hizmet vermektedir. Mimari olarak acik hava konseptli bir alisverismerkezi seklinde
tasarlanmis ve faaliyet gosteremektedir.

Teknik ozellikler;

e 1 adet 2000 KVA, 2 adet 1600 KVA ve 1 adet 800 KVA kapasiteli kuru tip glic trafolari, 2 adet CAT
marka dizel yakith 1100 KVA kapasiteli, 1 adet CAT marka dizel yakith 900 KVA kapasiteli, 1 adet
CAT marka 500 KVA kapasiteli jenerator, 1 adet Merlin Gerin Marka 300 KVA kapasiteli kesintisiz

giic kaynagi

e 2 adet KONE marka yol ve yolcu - yik asansori mevcut, 5 adet KONE marka H: 5,50 m (3 adet) ve
3,50 m (2 adet) yuriiyen merdiven,
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e 500 ton kapasiteli betonarme su deposu, Grundfos marka hidrofor ve teknik ekipmanlari
mevcuttur.

e Isitma ve Sogutma, 1 adet Eransan Marka 1200 KW kapasitesi sivi ve gaz yakitli sicak su kazani ile 2
adet Form marka kapali tip sogutma kuleleri, AHU marka klima santralleri ve teknik ekipmanlari ile
saglanmaktadir.

e Binada yangin alarm ve sondirme sistemi, glivenlik kamerlari ve alarm sistemi bulunmaktadir.

Binanin dis cephesi, izolasyonlu dis cephe
boyali, magaza 6n cepheleri traverten dogal
tas kapli, dekoratif tugla ve mozaik kaphdir.
Catisi cakil tasi kapli teras cati seklindedir.

Binanin agik alan koridorlarinda c¢elik Uzeri
ahlap, shingle veya branda kaph glneslikler,
baz olimlerde dekoratif ~ sundurma
elemanlari  bulunmaktadir. Zeminler acik
alanlarda granit beton, kapali alanlarda
seramik, otopark alanlarinda ise epoksi
seklindedir. Duvarlar agik mekanlarda algi siva
ve dis cephe boyasi, i¢c mekanlarda algi siva ve boya kapldir. Tavanlar algipan ve tasylinii veya petek
asma tavan seklindedir. Islak hacimlerde zeminler ve duvarlar fayans kaplidir. Dilkkan bélimlerinde i¢
dekorasyonlar fonksiyonlara uygun sekilde kullanicilar tarafindan yapilmaktadir.
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Ofis Bloklari (SkyCity)

Ofis bloklarinin tamami igin 2015 yili igerisinde ruhsat diizenlenmis olup, alisveris merkezi niteliginde
olan parselin bir boliminde ilave olarak projelendirilmistir. Toplamda 3 blok halinde projelendirilmis
olan SkyCity ofis projesi, iki kule ofis blogu (B ve D bloklar) ile ara baglanti blogundan (C blok)
olusmaktadir.

B blok 2 bodrum, zemin, 17 normal kath olarak projelendirilmis olup, 2.bodrum katinda ortak alanlar,
1.bodrum katinda 22 adet ticari depo, zemin katinda bina girisi, fuaye ve resepsiyon alanlari ile birlikte
1 adet isyeri, 1.normal kattinda 3 adet, 2 ve 3.normal katlarinda (‘er adet, 4-14.normal katlarinda 10’ar
adet isyeri, 15. Ve 16. Normal katllarda 4 er adet isyeri, 17.katta ise 3 adet isyeri yer almaktadir.
Toplamda 22 adet ticari depo ve 141 adet isyeri olmak Uzere 163 bagimsiz bélimden olusmaktadir.
Binanin insaatina baslanmis olup kaba insaati tamamlanmis ince islerine baslanmistir. Dis cephe
giydirmelerinin bir kismi yapilmis, tesisatlarinin 6enmli béliimi tamamlanmistir. insaat seviyesi yaklasik
%35,90 olarak hesaplanmistir.

C blok iki blok arasinda gegis blogu seklinde olup 2 bodrum ve zemin kath olarak projelendirilmistir.
2.bodrum katinda ortak alanlar, 1.bodrum katinda spor salonu, zemin katinda ¢ok amagli salon yer
almaktadir. Cok amach salonun girisi dogrudan disaridan, spor salonunun girisleri ise B ve D bloklarin
bodrum katindan yapilan gegislerle saglanmaktadir. Binanin heniiz insaatina baslanmamis olup arazi
hafriyati alinmis, zemin dlizenlemeleri yapilmistir.

D blok 2 bodrum zemin ve 20 normal kath olarak projelendirilmistir. 2.bodrum katinda ortak alanlar,
1.bodrum katinda 22 adet ticari depo, zemin katinda bina girisi, fuaye alani ve resepsiyon alanlari ile
birlikte 1 adet isyeri, 1.normal katinda 3 adet isyeri, 2-19. normal katlarda 4’er adet isyeri, 20.normal
katta 3 adet isyeri yer almaktadir. Toplamda 22 adet ticari depo ve 79 adet isyeri (ofis) olmak lizere 101
adet bagimsiz bolimden olusmaktadir. Binanin heniiz ingaatina baslanmamis olup arazi hafriyati
alinmis, zemin diizenlemeleri yapilmistir.
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4.5. Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler ve Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler:
Degerleme galismasinda parsel lzerinde yer alan ingsaati tamamlanmis avm yapisi ve heniiz ingaatina
yeni baslanmis ofis bloklarinin tamami bir biitiin olarak ve “proje” olarak degerlendirilmistir.

Projenin buglinkii degeri ve tamamlanmasi durumundaki degeri bu baglamda degerlendirilmis olup
ayrica insaati devam eden 266 adet bagimsiz bolimiin tamamlanmasi durumundaki buglinki satis
degeri de liste halinde rapor ekinde sunulmustur.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler:

* Tasinmazin arsa bedelinin hesabinda imar durumu ozellikleri, cevresel o6zellikler, ulasimdan
faydalanma derecesi, altyapi 6zellikleri; mevcut bina insa degerinin hesabinda ise yapi malzeme ve
iscilik kalitesi, teknik donanimi dikkate alinmistir. Arsa degerinin hesaplanmasinda ise ¢evredeki satilik
durumda olan emsal degerleri dikkate alinmistir.

* Gelir ydonteminde kullanilan degerler piyasa arastirmalari, mevcut veri tabanindan elde edilen veriler
ile isletmeden alinan resmi veriler baz alinarak éngérilmustdr.

* Bagimsiz bolim bazinda degerler hesaplanirken bagimsiz bolim briit alanlari ve satisa esas briit
alanlar dikkate alinmis olup birim fiyatlar bagimsiz bélim brit alanlari Gzerinden belirtilmistir.

* B Blokta blok bazinda sitliasyon tablosu olusturulmus ve yaklasik insaat bitmislik seviyesinin % 35,90
oldugu gorilmustiir. Bu oran insaat alanlari ile oranlanarak ofis bloklarinin tamami icin %15,37 olarak
hesaplanmis ve maliyet hesaplarinda bu oran kullanilmistir. Bitmislik oranlari kurumdan alinan
hakkedis belgelerine istinaden yerinde yapilan gézlemler de dikkate alinarak belirlenmistir.
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4.6.1. Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Emsal Arastirmasi
# Emsal Arsalar

* Emsal-1: Seckinler Gayrimenkul: 0 258 263 79 79

Sehir merkezinde, tasinmaza ¢ok yakin konumda Siimer Mahallesinde, merkezdeki kafsaga daha yakin
mesafede, etrafi yolla cevrili Ggcgen seklindeki, Ayrik nizam 3 kat konut alani imarli 948 m? arsa icin
1.300.000-TL istenilmektedir. (1.371.-TL/m?)

* Emsal-2: Ertan Tufan Gayrimenkul: 0 532 686 72 73

Tasinmazlarin bulundugu bodlgede, Simer Mahalleisi’'nde, biraz daha i¢ kisimda, tabakhane bolgesi
olarak bilinen kisimda ye ralan Kentsel Calisma Alani, Emsal:1,50 imarli 1.360 m? arsa icin 2.040.000-TL
istenilmektedir. (1.500.-TL/m?)

* Emsal-3: Mecaz Gayrimenkul: 0 258 211 12 32

Sehir merkezinde, Pelitlibag mevkinde, anayola ¢ok yakin mesafede oldugu belirtilen 1510 m?
yuzoélcuimli, konut+ticaret alani imarli arsa igin 6.000.000-TL istenilmektedir. 850 m? temel oturumu
oldugu beyan edilmistir. Konum olarak tasinmaza gore daha iyi konumdadir. Yapilasma kosullari daha
iyidir. (3.974.-TL/m?)

* Emsal-4: Tanriverdi Emlak: 0 258 263 12 82

Sehrin gilineybatisindaki gelisme bolgesinde, Cakmak mevkiinde, merkezi konumda oldugu belirtilen
E:1,50 konut imarli net parsel niteligindeki 6.988 m? arsa icin 10.500.000-TL istenilmektedir. Bolge
sehir merkezine uzak gelisme bélgesi niteligindedir. (1.503.-TL/m?)

* Emsal-5: Turyap Bereketli: 0 53 735 16 21

Yenisafak Mahallesinde yer alan 5 kat %30 oturumlu konut imarl oldugu beyan edilen 10.253 m? arsa
icin 13.500.000-TL istenilmektedir. Sehrin glineybatisinda merkeze nispeten uzak konumdadir. (1.317.-
TL/m?)

* Emsal-6: Turyap Bereketli: 0 53 735 16 21

Karahasanli Mahallesinde yer alan 1194 m? ticari imarli arsa i¢in 1.500.000-TL istenilmektedir. imar
kosullari ayrintili olarak 6grenilememis olmasina karsin 2 emsalli oldugu disinilmektedir. Sehrin
glineyinde merkeze biraz daha uzak bolgededir. (1.256.-TL/m?)

* Emsal-7: Ates Gayrimenkul: 0 258 377 55 75
Sehrin bati ucundaki Yeni Safak Mahallesi’'nde gelismekte olan bélgede yer alan ana caddeye cepheli
14.000 m? Emsal:1,50 konut alani imarli arsa igin 16.000.000-TL istenilmektedir. (1.143.-TL/m?3)

* Emsal-8: Tanriverdi Emlak: 0 258 263 12 82

Sehrin kuzeybatisindaki gelisme bolgesinde, Bozburun’da, ¢ok iyi konumda oldugu belirtilen sanayi
imarli net parsel niteligindeki 48.715 m? arsa igin 26.800.000-TL istenilmektedir. Bélge sehir merkezine
oldukga uzak gelisme bélgesi niteligindedir. (550.-TL/m?)

* Emsal-9: Tanriverdi Emlak: 0 258 263 12 82

Sehrin glineybatisindaki gelisme boélgesinde, Adalet Mahallesinde, Ana yola cepheli konumda, Emsal:
2,00 ticaret alani (tercihli) imarli oldugu beyan edilen 7.900 m? arsa icin 22.910.000-TL istenilmektedir.
(2.900.-TL/m?)
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* Emsal-10: Azh Yapi Gayrimenkul: 0 (258) 373 87 87
Sehrin glineybatisinda, Adalet mahallesinde, Bereket Caddesi yakininda konumlu, tercihli ticaret alani
(Emsal: 2.00) imarl 6.265 m? arsa icin 25.000.000-TL istenilmektedir. (3.990.-TL/m?)

Emsallerin harita Gzerinde gosterilmis hali asagidaki gibidir.

s < % 0 T

Sekil-13: Arsa Emsal Konumlari
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# Sehirdeki Alisveris Merkezleri Hakkinda Bilgiler

Denizli sehir merkezinde degerleme konusu Siimerpak AVM ile birlikte Forum Camlik AVM, Teras Park
AVM ve EGS Park AVM yer almaktadir.

Forum Camlik AVM sehir merkezinde, ¢ok iyi bir lokasyonda olup kentin en ¢ok talep goren alisveris
merkezi niteligindedir. Sehrin yiiksek gelir grubunun ikamet ettigi bolgede, Universiteye yakin
konumdadir. Yaklasik 33.900 m? kiralanabilir alani bulunmaktadir.

Teraspark AVM ise sehrin biraz daha disinda, outlet konseptli bir alisveris merkezi konseptindedir.
Daha cok arag ile ulasim saglanan bir alisveris merkezi konseptindedir. Yaklasik 45.750 m? kiralanabilir
alani bulunmaktadir.

EGS Park Denizli AVM, sehrin ilk alisverismerkezi projesi olmasina karsin uzun stire atil durumda kalmis,
yatirimcisinin mali sorunlari nedeni ile TMSF tarafindan el konularak uzun bir satis stireci sonunda 2012
yihinda ihale usult ile satilmistir. Halihazirda yalnizca Metro Market kismi faal olan proje arazisi
Uzerinde Sinpas GYO tarafindan konut projesi gelistirilmektedir.

Sehirdeki alisveris merkezlerini gosteren harita asagida yer almaktadir.

EGS Park — Metro Eskihisar
(Sinpas Aquacity)  E87 |
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4.7. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Faktorler

Olumlu Etkenler:

- Kentin daglar, barajlar, verimli tarim alanlari, fay hatlari, ormanlar, su toplama havzalari ve en az lg¢
onemli antik kent yani sira Pamukkale 6zel ¢evre koruma bélgesi ile gevrili olmasi nedeniyle yerlesimin
gelisilebilecegi alanlarin kisitli olmasi ve yerlesik alanlardaki degerlerin bu nedenle yikselmesi,

- Sehrin merkezinde karma bir proje niteliginde olan Simerpark projesi icinde yer almasi,

- Parsel lizerinde yapi kullanma izin belgesi alinmis faal bir alisveris merkezi olmasi,

- SkyCity projesinin prestijli bir ofis projesi olmasi,

- Sehirde benzer nitelikli prestijli ofis yapilarinin sayisinin az olmasi,

- Sitenin ¢evresinin AVM, park alani ve diger donati birimlerince ¢evrilmesi,

- Kat irtifakinin kurulmus olmasi.

Olumsuz Etkenler:

- Sanayinin merkezde kontrolsiiz bicimde gelismis ve diger kullanimlarla ig ice gegmis olmasi,

- Projedeki ofis bloklarindan bir blogun kaba insatinin tamamlanmis olmasi, diger bloklarin insaatina hig
baslanmamasi,

- Tasinmazin bulundugu Stimer Mahallesi’nin sanayi alani iginde yer almasi.

4.8. Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri:

Degerleme konusu projeye iliskin deger tespiti yapilirken, mevcut yasal izinler dogrultusunda projenin
tamamlanacagi varsayilmistir. Deger tespiti tamamen mevcut projeye iliskin olup farkli bir projenin
uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir.
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4.9. Degerleme Yontemleri

Ulkemizde kullanilabilir olan ti¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler sirasiyla
“Piyasa Degeri Yaklasimi/Emsal Karsilastirma”, “Nakit Akisi (gelir) Yaklasimi” ve “Maliyet Olusumlari
Yaklasimi” yéntemleridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir;

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi icin makul bir slire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkulin alim—satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari Uzerinden
gerceklestirilmektedir.

4.9. A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akisi) Yaklagimi:

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve isletme
giderleri isletme donemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya
cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinkii degerini belirler. Gelir
kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina bollinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir.

indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinklii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir. Baz
gayrimenkuller Ozellikleri itibari ile gelistirilecegi dlsitnilerek degerlendiriimeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
vapilacak giderlerden distlerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlari da hesaba
katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugiink(i degerine ulasilir. Degere esas
teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakh kalir.

4.9. B. Maliyet Olusumlari Yaklagimi:

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkullin degerinin arazi ve binalar
olmak tzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkulliin 6nemli

bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin
fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi géz
online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, hicbir zaman
yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiink( yeniden insa ya da yerine koyma maliyetine;
mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin
toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.
Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi sureti ile
milkin degeri belirlenmektedir.
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4.9. C. Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilagtirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilagtirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen proseddrlerdir.
Bulunan emsaller lokasyon, gorulebilirlik, fonksiyonel kullanim, blytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

isyeri turiindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercekci yaklasim piyasa degeri
yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir;

- Analiz edilen gayrimenkultin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligl pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu
nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir.

- Segilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gliniimiiz sosyo -
ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.10. Degerleme Calismasinda Kullanilan Yontemler:

Degerleme konusu projeye iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda;

-Projenin mevcut durum degerinin tespitinde Maliyet Olusumlari Yaklasimi Yaklasimi ve Nakit Akisi (
Gelir ) Yaklasimi,

-Projenin tamamlanmasi durumundaki Pazar degerinin tespitinde yine Maliyet Olusumlari Yaklasimi
Yaklasimi ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi yontemi kullanilmistir.

-Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklasimi , arsa degerinin tespitinde ve Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi
yonteminde kullanilan ortalama birim m? satis degerlerinin (ofis, depo) takdir edilmesinde
kullanilmistir.

Ayrica Pera GYO A.S.'nin istegi dogrultusunda proje blinyesinde yer alan ve yine ayni kurum tarafindan
tarafimiza ibraz edilen projenin bagimsiz bolim listesi dikkate alinarak kat irtifaki kurulmus olan
bagimsiz bolimlerin anahtar teslimi haliyle satis degerleri belirlenmistir. Listede belirtilmis olan her bir
bolimin kullanim alani proje tzerindeki m? cetveli Gizerinden hesaplanmistir.
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4.11. Degerleme Konusu Tasinmazlarin Arsa Paylarinin Degeri:

4.11.A. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Goére Arsa Degeri:

Tasinmazin bulundugu bélgede yapilan inceleme ve arasitmalar sonucu elde edilen veriler izerinden
asagida yer alan karsilastirma tablosuna istinaden degerleme konusu parselin birim degeri takdir
edilmistir. Tablodaki emsaller, 4.6.1 numarali baslikta yer alan emsaller icerisinden tasinmaza en ¢ok
benzerlik gosterdigi diistinenler olarak secilmistir.

KARSILAS TIRMA TABLOSU

BILGI Emsal 1 Emsal 2 Emsal 4 Emsal 5
SATISFIYATI 1.300.000 2.040.000 10.500.000 13.500.000
ALAN 47.709,00 948 1.360 6.988 10.253
BIRIM M2 DEGERI 1.371 1.500 1.503 1.317
RSN KUCUK KUCUK ORTA KUCUK ORTA KUCUK
ALANA ILISKiN DUZELTME 150 150 0% -
IMAR KOSULLARI 3 kat E:1.50 E:1.50 5 kat
YAPILASMA KOSULLARINA E:1,60 ORTA KOTU BENZER BENZER BENZER
ILISKIN DUZELTME 506 0% 0% 0%
FONKSIYON Ticaret Konut Satelee Konut Konut
Alani
FONKSIYONA iLISKIN ORTA KOTU BENZER ORTA KOTU ORTAKOTU
DUZELTME 3% 0% 3% 3%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER
rg;EZL‘;Rw‘;YA ILISKIN 0% 0% 0% 0%
KONUM iyi BENZER ORTA iYi BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME -15% 0% -10% 0%
DIGER BILGILER
P]; %;;LRTL“‘;EMA PAYINA ILISKIN -15% -15% -15% -15%
TO PLAM DUZELTME -37% -30% -32% -17%

DUZELTILMIiS DEGER

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI =

1.000 TL/M* X

47.709,00 M>

= 47.709.000 .-TL

Bu bilgiler 1s18inda tasinmazlarin yer aldigi parselin birim degeri 1.000-TL/m? olarak hesaplanmis olup
tasinmazin toplam arsa degeri 47.709.000-TL olarak takdir edilmistir.
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4.12. Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi:

Bu yontemde, parsel Gzerindeki yapilarin giinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve
binalar olmak lzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Buradan hareketle yukarida
hesaplanmis olan arsa degerine ilave edilmek Uizere parsel (izerindeki insa degeri asagidaki sekilde
hesaplanmistir;

Parsel iizerindeki insaat Yatinmlarinin Degeri

Degerleme konusu parsel tzerinde A blok (Alisveris Merkezi) tamamlanmis, B, C ve D bloklar (ofis)
natamam vaziyette olmak Uzere kompleks bir proje mevcuttur. Parsel Uzerindeki bu iki farkh
fonksiyondaki yapi grubunun insaat maliyeti hesabi ayri ayri yapilmistir. AVM yapisinin yapi ruhsat
sinift V.A olmasin karsin insaat alaninin igerisinde depo vb nitelikte alanlarin fazla olmasi ve konsepti
geregi makine techizatlarinin daha az olmasi nedeniyle yapi birim maliyeti 1.150-TL/m? olarak kabul
edilmistir. Bu degere asagida belirtilen ilave maliyetler eklenmisi ve yaklasik 5 yillik yapi igin %5
yipranma payi dusulmustir. Ofisler igin birim maliyet 1.320-TL/m? olarak alinmistir.

Proje Maliyetinin Analizi ALISVERIS MERKEZI OFiSLER TOPLAM
Toplam insaat Alani 107.794,06 m? 35.843,34 m?

insaat Birim m? Degeri (V-A) 1.150 £/m? 1.320 £/m?

Toplam insaat Gideri 123.963.000 47.313.000 & 171.276.000 £
Peyzaj Giderleri 1,50% 1.859.000 £ 3,00% 1.419.000 & 3.278.000 £
Diger Proje Giderleri 1,00% 1.240.000 £ 1,00% 473.000 £ 1.713.000 &
Altyapi, Projelendirme, Uygulama Giderleri 3,00% 3.719.000% | 3,00% 1.419.000 £ 5.138.000 &
Pazarlama ve Diger Giderler 0,00% 0%| 3,00% 1.419.000 & 1.419.000 £
Amortisman 5,00% -6.539.000 £ 0,00% 0%

Toplam Proje insaat Gideri 124.242.000 52.043.000 176.285.000 &

Gergeklesmis Maliyet 124.242.000% 15,37% 8.002.000 % ‘ 132.244.000 &

Kalan insaat Maliyeti 0% 84,63% 44.041.000 & 44.041.000 &

Tablo-7 :Maliyet Yontemine Gore Proje Toplam ve Gergeklesmis Maliyetin Hesaplanmasi

Projenin Mevcut Duruma Esas Degeri

Projenin mevcut duruma esas degeri hesaplanirken arsa degeri ve parsel lzerinde gerceklesmis
maliyetler gz éniinde bulundurularak yeninden insa etme maliyeti yéntemi kullaniimistir. insaat
tamamlanma orani yikleniciden alinan bilgi ve yerinde yapilan incelemeler sonucu A blok AVM vyapisi
icin %100,00, B, C ve D blok ofis yapilari i¢in ise yaklasik %15,37 olarak hesaplanmistir. Projenin
ongorilen ve gerceklesmis maliyetlerine iliskin hesaplamalar yukarida yer almaktadir. Bu bilgiler
Isiginda tasinmazin mevcut duruma esas toplam deger asaigidaki sekilde hesaplanmistir;

ARSA TOPLAM DEGERI 47.709.000 .-TL

GERCEKLESMIiS YATIRIM MALIiYETLERI 132.244.000 .-TL

MEVCUT DURUMA ESAS TOPLAM DEGER 179.953.000 .-TL
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Projenin Tamamlanmasi Durumunda Bugiinkii Degeri

Projenin tamamlanmasi durumundaki bugiinkii degeri hesaplanirken arsa degeri ve parsel lzerinde
gerceklesmis maliyetler ve heniliz insa edilmemis kisimlarin hesaplanan maliyetleri g6z 6niinde
bulundurularak yeniden insa etme maliyeti ydntemi kullaniimistir. insaat maliyetlerine iliskin kabul ve
projeksiyonlar Parsel iizerindeki insaat Yatirimlarinin Dederi bashginda detayli olarak anlatilmistir.
Henlz insa edilmemis boélimlere iliskin yapilan maliyet hesaplamalarinda, yapi ruhsati alinmis ve
insaatl henliz tamamlanmamis bolimler dikkate alinmistir. Projelerde degisiklik yapilmasi durumunda
ongorilen insaat maliyetleri de degisecektir.

ARSA TOPLAM DEGERi 47.709.000 .-TL
GERCEKLESMIS YATIRIM MALIYETLERI 132.244.000 .-TL
KALAN (GERCEKLESMEMIS) YATIRIM MALIiYETLERI 44.041.000 .-TL

PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDA TOPLAM DEGERI 223.994.000 .-TL
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Maliyet Yontemine Gore Elde Edilen Degerlerin Ayristiriimasi

Yukarida yapilan hesaplamalarda tasinmazin toplam degeri takdir edilmis olup, AVM projesi ve ofis
projesine iliskin arsa paylarinin ve mevcut duruma esas degerlerin ayristiriimis hali asagidaki gibidir.

Arsa Degerlerinin Ayristiriimasi

Degerleme konusu A Blok 1 nolu bagimsiz bélim Alisveris Merkezi yapisini olusturmakta olup arsa payi
kat irtifakina gore 35736/47709, Ofis projesinde yer alan 266 adet bagimsiz bolimin toplam arsa payi
ise 11973/47709 dur. Bu bilgiler isiginda takdir edilmis olan arsa degeri asagidaki sekilde ayristiriimistir.

AVM Kism i¢in Arsa Pay1 Degeri 1.000 TL/M*> X 35.736,00 M? 35.736.000 .-TL

Ofis Projesi icin Arsa Pay1 Degeri 1.000 TL/M*> X 11.973,00 M2

11.973.000 .-TL

TOPLAM ARSA DEGERI 47.709,00 M2 47.709.000 .-TL

Mevcut Duruma Esas Degerlerinin Ayristirilmasi

Ayristiriimis arsa degerlerine yukarida ayri ayri hesaplanmis insaat Yatirimlarini degerleri ilave edilerek
bulunan ayristirilmis mevcut duruma esas proje degeri asagidaki gibidir;

AVM Kism i¢in Arsa Pay1 Degeri 1.000 TL/M*> X 35.736,00 M? = 35.736.000 .-TL
AVM insai Yaritimlar Degeri 1.150 TL/M? X 107.794,06 M? = 123.963.000 .-TL
AVM Diger Maliyetler 63,3 TL/M*> X 107.794,06 M? = 6.818.000 .-TL
Amortisman (%65) -60,7 TL/M? X 107.794,06 M?> = -6.539.000 .-TL

AVM TOPLAM DEGERI 159.978.000 .

Ofis Kismu i¢in Arsa Pay1 Degeri 1.000 TL/M* X 11.973,00 M2 11.973.000 .-TL

Ofis insai Yaritimlar Degeri 223 TL/M* X 35.843,34 M? 8.002.000 .-TL

OFiS TOPLAM DEGERI 19.975.000 .

*Ofis binalarinin toplam insaat alani 35.843,34 m? &ngériilen birim maliyet 1.320-TL/m? + diger
maliyetler = 1.452-TL/m? olarak hesaplanmis olup toplam éngériilen maliyet 52.043.000-TL olarak
hesaplanmustir. insaat seviyesi %15,37 olarak kabul edilen projenin gerceklesmis maliyeti 8..002.000-TL
olarak hesaplanir. Bu dederin ruhsat alanina béliinmesi ruhsat alani iizerinden ile 223-TL/m?
gerceklesmis birim maliyet hesaplanmistir.
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4.13. Nakit / Gelir Akimlar Analizi:

Parsel Gizerinde mevcut ve faal durumda olan aligveris merkezi ile insa edilip satilmasi planlanan ofis
projesi igin ayri iki nakit akimi tablosu diizenlenmis olup her bir projeksiyon ayri bir baglikta ele alinmig
ve sonrasinda birlestirilmistir.

Ofis

Projesine iliiskin indirgenmis Nakit Akimlari Projeksiyonu

Parsel lizerinde insa edilmekte olan projenin yukarida da anlatildigi (izere mimari projesinden alinan
brat alanlari dikkate alinmis olup hesaplama boliimiinde toplam satilabilir brit alani Gzerinden deger
takdir edilmestir.

Genel Kabuller

Proje ile ilgili butlin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir.

CGalismalar sirasinda para birimi TL kullanilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

2040 yili vadeli Eurobond Verimi olan % 5,98 “risksiz getiri oran1” olarak kabul edilmistir.
indirgeme Orani %10,50 olarak kabul edilmistir.

Projeye iliskin Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu projenin yer aldigi parsel Uzerinde insa edilecegi planan proje 4 bloktan
olusmakta olup A blok Alisveris Merkezi tamamlanmis ve faaliyettedir. Degerlemede alisveris
merkezi kismi dikkate alinmamis olup insaatina yeni baslanmis veya baslanmamis olan 3 adet Ofis
blogu icin projeksiyon yapilmistir. Degerlemeye konu olan tasinmazlar B, C ve D bloklarda yer alan
toplam 266 adet bagimsiz bolimdir. Bagimsiz bolimlerin brit alanlari satisa esas alan olarak
kabul edilmistir. Bu alanlara ortak alanlar dahil degildir. Bu bilgiye istinaden tasinmazlarin
satilabilir briit alanlar toplami 25.776,58 m?'dir. insaat alani ise yapi ruhsatlarina istinaden
35.843,34 m? olarak alinmistir.

Tasinmazlar igin yatirim sireci 48 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir. Bu kabule istinaden
satilabilir brit alan Uzerinden bagimsiz bolimlerin satislarinin yillara goére dagihmi Gelirler
hanesinde gosterilmistir.

Yillara gore 2017, 2018, 2019 ve 2020 vyillari igin satis fiyati artis orani % 10 olarak tahmin
edilmistir. Degerler ortalama deger olarak kullanildigindan ilk yil igin yil ortasi diizeltmesi olacak
sekilde %5 artis orani kullaniimistir.

Projenin 2015 yilinda insaatina baslanmis olmasi ve yaklasik %15,37 (yaklasik 1.552.000 £ olarak
hesaplanmistir) dolayinda insaat seviyesinde olmasi nedeniyle maliyet hesaplamalari kalan
maliyet (44.041.000 %) lzeriden yapilmistir. Maliyet hesaplari bir 6nceki maddede (4.12) tablo
halinde gosterilmistir.

Yaklasik %15 ‘i tamamlanmis olan insaatin kalan kisminin yillara gére proje tamamlanma oranlari
2017 yilrigin % 35, 2018 yiliigin % 30, 2018 yili igin % 20 olarak 6ngérilmusgtdr.

Yillara goére 2016, 2017, 2018 ve 2019 yillari icin maliyet artis orani % 6 olarak tahmin edilmistir.
Degerler ortalama deger olarak kullanildigindan ilk yil icin yil ortasi diizeltmesi olacak sekilde %3
artis orani kullanilmistir.

insaat maliyetlerinin %35 oraninda girisimci kari olusacagi 6ngériilmistiir. Olusan bu deger nakit
akislarina eksi olarak yazimistir.
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Bu bilgiler 1siginda hazirlanmis indirgenmis nakit Akimlari Tablosu (Discounted Cash-Flow) asagidaki

gibidir.
Yillar 2017 2018 2019 2020 TOPLAM
Satilabilir Briit Alan (m?) 25.776,58
Ortalama Briit Birim Satig Fiyati (TL/m?) 3100
Gelirler

Satis Fiyati Artisi 5% 10% 10% 10%

Satiglarin Yillara dagilimi (%) 40% 30% 20% 10%

Yillara Yaygin Ortalam Birim Fiyatlar 3.255%/m? 3.581%/m? 3.939%/m? 4.3328/m?

Satis Geliri 33.561.107,16| 27.687.913,41 20.304.469,83| 11.167.458,41 92.720.948,81 TL
Giderler

Maliyet Artis Orani 3% 6% 6% 6%

Tamamlanma Oranr* 84,6% 35,0% 30% 20% 0%

Yillara Gére insaat Harcamasi 18.761.501,50| 17.046.164,22 11.820.217,74 0,00| 47.627.883,46TL|
Girisimci Kari (%35) 35% 6.566.525,53 5.966.157,48 4.137.076,21 0,00| 16.669.759,21TL|

Net Nakit Akislan 8.233.080,13  4.675.591,71 4.347.175,88 11.167.458,41 28.423.306,13 TL

Tablodaki verilerin %10,50 olarak belirlenmis olan indirgeme orani ile indirgenmesi sonucu projenin
mevcut durum degeri, proje hasilatinin toplam degeri ve hasilatin toplam buglinki degeri bilgilerine
ulasiimis olup bu bilgiler asagidaki gibidir.

indirgeme Orani (Discount Rate) 10,50%

Net Bugiinkii Proje Degeri (NPV) 21.992.000,00 &
Projenin Toplam Hasilat Degeri (FV) 92.721.000,00 &
Projenin Tamamlanmasi Durumun Buginkt Degeri (PV) 75.587.000,00 £

AVM Projesine iliiskin indirgenmis Nakit Akimlari Projeksiyonu

Parsel lizerinde faal durumda olan alisveris merkezi icin yapilan indirgenmis nakit akimlari tablosunda
kullanilan kabul ve varsayimlar asagidaki gibidir.

e Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar;
Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”den alinan bilgiler asagida sunulmustur.

- Kiralama islemleri firma bazinda kira ya da kira ve ciro lzerinden alinan yiizde seklinde
yapilmaktadir. Cirodan alinan yiizde orani ile olan kiralama islemlerinde kiraci firmanin cirosu kira
bedelini 6nemli bir diizeyde etkileyebilmektedir.

- Ayrica alisveris merkezi biinyesinde kiosklar da bulunmakta olup, kiosklar sirkiilasyon
alanlarinda yer almaktadir. Bu nedenle kiosk alanlarinin arttirilabilmesi miimkiindiir. Kiosk
alanlarindan elde edilen kiranin ekstra bir kira geliri olmasi nedeniyle dederlemede dikkate
alinmamustir.
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- Alisveris merkezlerinde giiniin ekonomik sartlarina gére kiracilardan alinan kiralarda indirime
gidilebilmekte olup bu durum da kira gelirlerini olumsuz bir sekilde etkileyebilmektedir.

- Gelir indirgeme yaklasiminda, gayrimenkuliin Pazar Dederi, gelir yaratma kapasitesiyle 6l¢iiliir.
Gelir indirgeme yaklasimi, degerin gelecekte elde edilmesi beklenen faydalara gére belirlendigi
beklentiler ilkesine dayanir.

- Dedgerleme tarihi itibariyle tasinmazin doluluk orani % 81 seviyesindedir.

Bolgede tasinmaza emsal nitelikte olabilecek Forum Camlik AVM de aylik ortalama kira bedellerinin 90-
100 -TL/m? araliginda, Teraspark AVM’de ise 40-45 TL/m? araliginda oldugu bilgisine yapilan
arastirmalar ve gérismeler sonucu ulasilmistir. Forum ¢amlik AVM tasinmaza gore ¢ok daha merkezi
lokasyonda ve yiksek sirkiilasyonlu bir avm oldugu bilinmekte olup kira degerlerinin tasinmaza gore
daha fazla olacag duslintilmektedir. Teraspark AVM ise outlet konseptli benzer sekilde sehrin
merkezinden biraz uzak konumda bir alisveris merkezidir Bu nedenle kira degerlerinin yakin olmasi
beklenmektedir. Degerleme konus Simerpark AVM’de kiralanabilir alanin blyik bolimini lokomotif
magaza niteligindeki Hipermarket alanin olusturmasi nedeniyle (bu tir lokomotif genelde magazalar
kira skalasinin en altindan kira 6demektedir) ortalama kira degerinin Teraspark’a gére biraz daha disiik
olabilecegi distnilmektedir.

Bu bilgilerin yaninda Ulke genelinde benzer nitelikteki alisveris merkezlerinin kira degerleri de
incelendiginde degerleme konusu Sumerpark AVM’nin ortalama aylk kira bedelinin 25-30 TL/m?
civarinda olmasi gerektigi kanaatine varilmistir.

e Alisverismerkezinin kiralanabilir alani, mimari projesi tizerinden yapilan hespalamalar ve Pera GYO
dan edinilen bilgiler 1siginda 35.245,00 m? olarak kabul edilmistir.

e Doluluk orantilk yil igin %81, ikinci yil icin %90, sonraki yillar icin %95 olarak kabul edilmistir.

e Aylik ortalama kira degeri 25,00-TL/m? olarak kabul edilmistir. Kira artis orani yillik %6,00 olarak
alinmistir.

e Aylik kira gelirlerinin %3 ‘U oraninda ciro geliri, %2’si oraninda diger gelirlerin (Kiosk, Depo vb)
olusacagi varsayillmistir.

e Giderlere iliskin Kabul ve Varsayimlar;

Giderlere iliskin varsayimlar tasinmazin fiziksel 6zellikleri, bulundugu bolgenin 6zellikleri ve glinimiz
ekonomik kosullari dikkate alinarak bolgede ve ilke genelinde yer alan faal durumdaki alisveris
merkezlerinden elde edilmis veriler ile birlikte genel kabul ve teamdller sonucu olusturulmustur.

e Ortak alan hizmet giderlerinin (glivenlik, temizlik, vb) yillik net kira gelirlerinin %2,5 ‘u oraninda
olacagi varsayillmistir.

e isletim Hizmet Giderlerinin yillik net kira gelirinin %3,00 oraninda olacagi kabul edilmistir.

e Yillik gelirlerden her yil %2,00 oraninda yenileme fonu ayrilacagi varsayilmistir.

e Bunlarin disinda kira gelirlerinin %0,50’i oraninda oOngoérilemeyen diger giderler olusacagi
varsaylmistir.

Ug deger (artik deger) hesabi icin kapitalizasyon orani %7,00 olarak kabul edilmistir.
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Bu bilgiler 1s1ginda hazirlanmig indirgenmis nakit akimlari tablosu asagidaki gibidir.

Siimerpark AVM Nakit Akislan

TLK VIL TGIN AVLIK BIRIM MAGAZA KIRA FIYATI (TL/AY) 25,00
YILLIK FIYAT ARTIS ORANI (MAGAZA) 6,00%
TOPLAM MAGAZA ADEDE 70|
TOPLAM KIRALANABILIR MAGAZA ALANT {n2) 35.245.00
Kap. Oram 7%
2017] 2018] 2019] 2020] 2021] 2022] 2023] 2024] 2025] 2026
NAKIT GIRISLERI(MAGAZA)
Dolulusk Oran 51,00% 90,00% 95.00% 95.00% 95,00% 95,00% 95,00% 95.00% 95.00% 95,00%
Kiralanan Briit Alan 28,548 31,721 33.483 33,483 33.483 33.483 33.483 33.483 33,483 33.483
Yullik Birim Kira Fiyati (Ort) 300 318 337 357] 379 401 426 451 478 507
Kiralama Gelirleri 75.925.707 6 8.564.535 % 10.087.119 4 11.286.365 8| 11.963.547 ] 12.681.360 8| 13.442.242 8 14.248.776 3| 15.102.703 %] 16.009.925 | 16.970.520%
Ciro Gelirler 3,00%) 256,936 302.614 338.591 358.906 380.441 403,267 427,463 453.111 480,298 509.116]
| Diger Gelirter 2,00%) 171.291 201.742 225.727 239.271 253.627 268.845 284.976 302.074 320.198 339.410)
Toplam 3.796.285 0 428.227% 504.356%| 564.318%| 598.177%| 634.068%| 672112%] 712439%| 755.185%] 800496 % 248.526 %
244.469.461]
NAKIT CIKISLARI
Ortak Alan Giderleri 250% 214.113 209.831 205.634 205.634 205.634 205.634 205.634 205.634 205.634 205.634]
Tslotim Hizmet Gideri 3,00% 256.936 256,936 256.936 256.936 256.936 256.936 256,936 256.936 256.936 256.936]
Yenileme Fonu 2.00% 171.291 171,291 171.291 171.291 171.291 171.291 171,291 171.291 171.291 171.291
Digier Giderler 0,05% 4.282 72.323 72.323 72.323] 72.323 72.323 72.323 72.323 72.323] 72.323
TOPLAM 4.288.518 0| 646.622 & 710.3818]  706.184%] 706.184%] 706.184%| 706.184%| 706.184%| 706.184%] 706184 ¢ 706.184 %
Nakit Alam [ 8.346.139 % 9.851.094% | 11.144.499% | 11.855.540 % | 12.609.244 %] 13.408.170 | 14.255.031 %] 15.152.704 %] 16.104.237 #] 261.582.323 %
Net Bugiinkii Deger (NPV) 169.687.035 £| 163.716.340 £| 158.010.658 &'
INDIRGEME ORAMI 10,00% 10,50% 11,00%

Gelir Yontemi ile Elde Edilen Verilerin Analizi

iki ayri projeksiyon sonucu elde edilen verilerin bir araya getirilmesi ile projenin mevcut duruma esas
degeri ve tamamlanmasi halinde net buglinkii degeri asagidaki sekilde hesaplanmistir.

OFISLER AVM TOPLAM
indirgeme Orani (Discount Rate) 10,50% 10,50% 10,50%

Net Bugiinkii Proje Degeri (NPV) 21.992.000,004  163.716.000,004  185.708.000,00 &

Projenin Tamamlanmasi Durumun Bugiinki Degeri (PV) 75.587.000,00 £ 163.716.000,00 £ | 239.303.000,00 £

Gelistirilmis arsa degeri hesaplamasi;

GELIR YONTEMINE GORE PROJENIN MEVCUT DEGERI 185.708.000 .-TL

GERCEKLESMIS YATIRIM MALIYETLERI 132.244.000 .-TL

GELIR YONTEMINE GORE (GELISTIRILMIS) ARSA DEGERI 53.464.000 .-TL

Sonug olarak gelir yontemi ile 6226 ada 1 Parsel numaral arsa lizerinde yer alan Alisveris Merkezi ve
Ofis projesinin;

Gelistirilmis Arsa Degeri; 53.464.000-TL,
Mevcut Duruma Esas Toplam Degeri 185.708.000-TL,

Tamamlanmasi Durumundaki Bugilinkii Degeri ise 239.303.000-TL,

olarak hesaplanmistir.
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4.14. Gayrimenkuller ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi:

Pera Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg A.S.nin 26.11.2014 tarihli yazisinda A blok 1 bagimsiz bolim
numarali tagsinmaz lizerindeki ipotege iliskin agiklama asagidaki sekilde yapilmistir.

“Milkiyeti Sirketimize ait olan “Denizli ili, Merkezefendi ilcesi, Simer Mahallesi, 6226 ada igerisindeki 47.709 m? yiizélgiimlii 1
parselde kayitli olan 4 katli betonarme alisveris merkezi” (“Tasinmaz”) iizerinde Tirkiye is Bankasi A.S. lehine 1. dereceden
35.000.000,-TL tutarinda % 27 degisken faizli 03.05.2013 tarih ve 15758 yevmiye numarasi ile ipotek kaydi (“ipotek”)
bulunmaktadir.

S6z konusu ipotek, 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin (“Teblig”) 30. maddesinde belirtilen diizenlemeye uygun olarak Tagsinmaz lzerinde insa edilecek aligveris
merkezinin finansmanini teminen tesis edilmistir. ipotek, Sirketimizin Tirkiye is Bankasi ile imzaladigl 23.000.000 TL tutarinda
genel nakdi ve gayrinakdi kredi s6zlesmesinin teminati olarak Tasinmaz lizerine serh edilmistir. Tebligin konuyla ilgili maddesi
asagida bilgilerinize sunulmustur.

MADDE 30 — (1) Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine (ist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller lizerine ipotek veya diger sinirli
ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla
portféydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin iizerinde bu
amaglar disinda higbir suretle lgiincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirl ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. “

Pera Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’nin 24.12.2015 tarihli yazisinda B, C ve D bloklardaki tiim
bagimsiz bélimler Gzerindeki misterek ipotege iliskin aciklama asagidaki sekilde yapilmistir.

“Miilkiyeti Sirketimize ait olan “Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Siimer Mahallesi, 6226 ada icerisindeki 47.709 m? yiizélgimli 1
parselde kayith olan B,C ve D Blok Bagimsiz Bolumleri” (“Tasinmaz”) Uzerinde Odea Bank A.S. lehine 1. dereceden
36.000.000,-TL tutarinda % 24,24 degisken faizli 01.09.2015 tarih ve 22681 yevmiye numarasi ile ipotek kaydi (“ipotek”)
bulunmaktadir.

S6z konusu ipotek, 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi'nin (“Teblig”) 30. maddesinde belirtilen diizenlemeye uygun olarak Tasinmaz Uzerinde insa edilecek aligveris
merkezinin finansmanini teminen tesis edilmistir. ipotek, Sirketimizin Odea Bank A.S. ile imzaladigi 18.000.000 TL tutarinda
genel nakdi ve gayrinakdi kredi s6zlesmesinin teminati olarak Tagsinmaz lzerine serh edilmistir. Tebligin konuyla ilgili maddesi
asagida bilgilerinize sunulmusgtur.

MADDE 30 — (1) Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine (list hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan gayrimenkuller (izerine ipotek veya diger sinirli
ayni haklar tesis edilmesi miimkdiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayal haklarin
satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla
portféydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklarin izerinde bu
amaglar disinda hicbir suretle igiinci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve baska
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur. “

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakligl portfoylinde bina olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goris ve kanaatindeyiz.

4.15. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi:
Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin alisveris merkezi ve ofis kullanimi oldugu gorilmastir.

4.16. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi:
Degerleme konusu tasinmazlarin kat irtifaki kurulmus olmasi nedeniyle herhangi bir misterek veya
bollinmus kisimlari bulunmamaktadir.
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ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

BOLUM 5

5.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri:

5.1.1. Mevcut Duruma Esas Proje Degeri
Kullanilan farkli yéntemlere gére, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut duruma esas proje degeri
asagidaki sekilde bulunmustur;

Yeniden insa Etme Maliyeti

Yaklasimi Gelir Indirgeme Yaklagimi

179.953.000 185.708.000

Elde edilen sonuglarin birbirine yakin oldugu gézlemlenmis olup Gelir indirgeme yontemi gelecekteki
tahmini gelir kazanglarinin gliniimizdeki degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege
yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
surekli istikrarli bir ekonomiye dayaldir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonominin cesitli
nedenlerle ortaya c¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlerine bagli olarak degiskenlik arz
edebilecektir.

Bu gorislerden hareketle tasinmazin pazar degerinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemiyle bulunan
degerin nihai deger olarak alinmasi tarafimizca uygun gortlmiustar.

Bu gobristen hareketle rapora konu 6226 ada 1 parsel numarali arsa lizerinde kismen tamamlanmis
kismen insa halinde olan toplam 267 adet tasinmazin tasinmazin mevcut duruma esas nihai pazar
degeri icin 179.953.000,-TL takdir edilmistir.

5.1.2. Projenin Tamamlanmasi Durumundaki Bugiinkii Degeri
Kullanilan farkh yontemlere gore, degerleme konusu tasinmazlarin tamamlanmasi durumundaki
buglinkii degeri asagidaki sekilde bulunmustur;

Yeniden insa Etme Maliyeti

Yaklagimi Gelir Indirgeme Yaklagimi

223.994.000 239.303.000

Elde edilen sonuglarin birbirine yakin oldugu gozlemlenmis olup, degerleme konusu tasinmaz
tamamlandiginda kullanim niteligi acisindan gelir getirme potansiyeline sahip oldugundan Gelir
indirgeme y&ntemi ile elde edilen degerin nihai deger olarak alinmasi tarafimizca uygun gériilmistir.

Bu goristen hareketle rapora konu 6226 ada 1 parsel numarali arsa lizerinde kismen tamamlanmis
kismen insa halinde olan toplam 267 adet tasinmazin tasinmazin tamamlanmasi durumundaki buglinki
degeri icin 239.303.000,-TL takdir edilmistir.
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5.1.3. Projenin Arsa Degeri
Kullanilan farkli yontemlere gore, degerleme konusu tasinmazlarin arsa degeri asagidaki sekilde
bulunmustur;

Emsal Karsilagtirma Yontemi Gelir indirgeme Yaklasimi

47.709.000 53.464.000

Projenin Arsa Degeri icin yalnizca Emsal Karsilastirma Yaklasimi kullanilmis olup Gelir Yontemi ile ise
gelistirilmis arsa degeri hesaplamasi yapilmistir. Tasinmazin arsa degeri icin Emsal Karsilastirma
Yontemi ile elde edilen degerin nihai deger olarak alinmasi tarafimizca uygun gorilmustar.

Bu goristen hareketle rapora konu 6226 ada 1 parsel numaral arsa Gzerinde kismen tamamlanmis
kismen insa halinde olan toplam 267 adet tasinmazin tasinmazin mevcut duruma esas arsa degeri icin
47.709.000,-TL takdir edilmistir.

5.2. SPK Formatindaki Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri:
Degerleme raporunda cevap verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

* Milkiyet Degisikligi: Merkezefendi Tapu Mdudirligi’'nde yapilan incelemelerde tasinmazlarin
miilkiyetinde son Ug yil icerisinde herhangi bir degisikligin olmadigi belirlenmistir.

* imar Durumu: Merkezefendi ilge Belediyesi’nde yapilan incelemede imar durumlarinda son g yil
icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

* Mahkeme Karari: Denizli idare Mahkemesi’nin 2007/827 E. Sayili dava dosyasina gore davaci olan
Tirk Mithendis ve Mimarlar Odalari Birligi’nin Belediye Meclis kararlarinin iptali ve ylritmenin
durdurulmasi konusunda Denizli Belediye Baskanhgini davali, Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
ise midahildir. Denizli ili, Simer Mahallesi, 71 pafta, 612 ada, 7 nolu parsel ile ilgili olarak Denizli
Belediye Meclisi’'nin 09.01.2007 Tarihli, 54 karar nolu olan degisikligine dair kararinin iptali talebi ile
acilan davada bilirkisi incelemesi yapilmis, bilirkisiler Belediye Meclisi tarafindan yapilan degisikligine
dair Belediye Meclisi kararinin iptali gerekecegi seklinde rapor vermis, mahkeme tarafindan davanin
reddine karar verilmistir. Karar davaci tarafindan temyiz edilmis, Danistay tarafindan onama karari
verilmistir. Davaci “karar dlizeltme” isteminde bulunmus, karar diizeltme talebi reddedilerek karar
kesinlesmistir.

* Mahkeme Karari: Denizli idare Mahkemesi’nin 2010/266 E., Danistay 6.Daire 2012/1597 E. Sayih
dava dosyasina gore davaci olan Muhammer Giihan’in Belediye Meclis kararlarinin iptali ve
ylritmenin durdurulmasi konusunda Denizli Belediye Baskanligini davali, Pera Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgi A.S. ise midahildir. Denizli ili, Simer Mahallesi, 71 pafta, 612 ada, 7 nolu parsel ile ilgili olarak
Denizli Belediye Meclisi’nin 09.01.2007 Tarihli, 54 karar nolu olan plan degisikligine dair kararin iptali
talebi ile acilan dava evvel davacinin ilgili sifatinin bulunmamasi nedeni ile reddedilmis, karar Danistay
tarafindan bozulmustur. Mahkeme bilirkisi incelemesi yapilmasina karar vermistir. inceleme
sonuclanmis olup Pera Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. lehine olan bilirkisi raporu dogrulsusunda
davanin reddine karar verilmistir. Karar davaci tarafindan temyiz edilmis, temyiz talebi reddedilmistir.
** Degerlendirme: Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu 6226 ada 1 nolu parsel, 612 ada 7
nolu parselin imar uygulamasindan olusmustur. Tasinmazlarin imar durumu ile ilgili olumsuz yénde
kesinlesmis bir karar bulunmamasi nedeniyle bu durumun tasinmazlar icin bir olumsuzluk teskil
etmedigi kanaatine varilmistir.
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadigi ile ilgili Goriis:

* 28.03.2013 Tarih 28660 Numarali Sermaye Piyasasi Kurulu’ndan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
iliskin Esaslar Tebligi 22. Madde b bendinde “Portféylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakhiga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi,
hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya ayri bolimlerinin
yalnizca kira ve benzeri gelir 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” denilmektedir.

* Her ne kadar proje bilinyesindeki A blok Alisveris Merkezi icin yapi kullanim izin belgesi alinmis olsa
da degerlemeye konu olan B, C ve D bloklarda yer alan 266 adet bagimsiz bélimin yapi ruhsatlarinin
alinmis olmasi fakat insaat islerinin devam etmesi ve ye heniiz baslanmamis olmasi ve heniiz kat
milkiyetinin  kurulmamis olmasindan dolayr rapor konusu tasinmaz proje kapsaminda
degerlendirilmistir.

* Miulkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine
engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirrm ortakhgi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine varilmistir.

* imar bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca imar
durumu bakimindan "PROJE" olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca
olmadigi kanaatine varilmistir.
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BOLUM 6

SONUC
Degerlemesi yapilan gayrimenkulin bulundugu bélge, bolge icerisindeki konumu, yakin cevresinin
tesekkdl tarzi, ulasim imkanlari, arsa yzol¢iimi, imar durumu 6zellikleri, arsa lzerinde bulunan
binalarin toplam insaat alani, ruhsat ve iskan durumu, malzeme ve iscilik kalitesi, bagimsiz bolimlerin
pazarlanan kullanim alanlari, i¢c mekan o6zellikleri, bitmislik oranlari dikkate alinarak degerleme
yapilmistir. A blok 1 nolu bagimsiz b6éiim olan alisveris merkezi tamamlanmis ve faal durumda iken
diger 266 adet bagimsiz bolimiin insaatina yeni baslanmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda rapor konusu 6226 ada 1 Parsel Uzerinde yer alan 267 adet Bagimsiz
Bolimiin Mevcut Duruma Esas Proje Degeri icin;

179.953.000,-TL (YlUzyetmisdokuzmilyondokuzylizellilighinTulirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(179.953.000,-TL + 3,5255 TL/USD (*) = 51.043.256,-USD)

Tasinmazlarin KDV dahil toplam Mevcut Durum Proje Degeri 212.344.540,-TL dir.
Ayrica 6226 ada 1 Parseldeki 266 adet Bagimsiz Boliimiin Tamamlanmasi Durumunda Buglinkl Anahtar
Teslim Degerleri Toplami igin

79.997.000,-TL (Yetmisdokuzmilyondokuzylizdoksanyedibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(79.997.000,-TL + 3,5255 TL/USD (*) = 22.690.966,-USD)

Tasinmazlarin KDV dahil toplam Anahtar Teslim Buglinkii degeri 94.396.460,-TL'dir.
*Bagimsiz boliim bazinda degerler liste halinde Ek.1’ de sunulmustur.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde Gayrimenkul
Yatinnm Ortaklig1 portfoyiinde “proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.
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NOTLAR:

- Is bu rapor, Pera Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.nin istegi dogrultusunda diizenlenmis olup,
Sermaye Piyasasi Kurulu diizenlemeleri kapsaminda degerleme amaciyla hazirlanmistir.

- 30.12.2016 tarihli Tarkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi alis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD =
3,5192.-TL; Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi satis kuru verileri baz alindiginda, 1 USD = 3,5255.-
TL'dir. Rapor iceriginde TL cinsinden degerleri yabanci paraya cevirirken déviz satis kuru, yabanci para
cinsinden degerleri TL'ye cevirirken doviz alis kuru kullaniimistir.

- Isbu rapor 4 niisha halinde diizenlenmis olup, ti¢c niishasi misteriye tevdi edilmis ve diger niishasi
sirketimizde muhafaza edilmektedir.

- Anilan raporun Ucreti herhangi bir 6n kosula baglanmamis olup, musteri ile yapilan 02.12.2016 tarihli
sOzlesmeye dayanmaktadir.

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Serdar ETiK Esra BASCINAR
Sehir Plancisi-Degerleme Uzmani insaat Miih,-Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans No: 4024 ns No: 400488

EKLER

Bagimsiz Bolium Bazinda Deger Listesi
Fotograflar

Proje, ruhsat, iskan, imar plani érnekleri
insaat Bitmislik Orani Tablosu

Tapu 6rnegi

VVVVVYXN
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7.1. Bagimsiz Boliim Bazinda Deger Listesi

Gayrimenkul
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B. 5 ) ) L o NET BRUT BiRNiM TAMAMLANMAS|
Blok | .« | BULUNDUGU KAT | HissEsi NITELIGi MALIKi ALAN ALAN DEGER HALINDEKI
(TL/m?) DEGER
B | 1 | 1LBODRUMKAT | 22/47709 | 1 pepg PER:.sG.YO 22,95 27,52 2.180 % 60.000 &
B | 2 | 1LBODRUMKAT | 22/47709 | 1 pepg PER:.;YO 24,76 27,91 23294 65.000 &
B | 3 | 1LBODRUMKAT | 22/47709 | 1 pepg PEFX\.sG.YO 25,06 27,96 23254 65.000 &
B | 4 | 1LBODRUMKAT | 24/47709 | 1 pepg PER:.;YO 29,36 32,49 2308% 75.000 &
B | 5 | 1L.BODRUMKAT | 24/47709 | 1 pepg PEFX\.sG.YO 29,36 32,44 23124 75.000 &
B | 6 | LBODRUMKAT | 35/47709 | 1 pepg PER:_SG_YO 58,94 65,3 1.991 % 130.000 £
B | 7 | 1.BODRUMKAT | 30/47709 | 1 pepg PER:.;YO 41,82 50,51 1.980 & 100.000 &
B | 8 | LBODRUMKAT | 20/47709 | 1 pepg PER:.;YO 18,65 21,85 2.288% 50.000 &
B | 9 | 1.BODRUMKAT | 20/47709 | 1 pepg PEFXA_;YO 18,42 20,32 2215% 45.000 &
B | 10 | 1.BODRUMKAT | 20/47709 | 1 pepg PER:.;YO 18,76 20,83 2.160 & 45.000 &
B | 11 | 1.BODRUMKAT | 20/47709 | 1 pepg PER:_;YO 18,65 21,81 22934 50.000 &
B | 12 | 1.BODRUMKAT | 20/47709 | 1 pepg PER:.;YO 18,42 20,24 2.223% 45.000 &
B | 13 | 1.BODRUMKAT | 20/47709 | 1 pepg PER:_;YO 18,76 20,79 2.165% 45.000 &
B | 14 | 1.BODRUMKAT | 21/47709 | 1 pepg PER:;YO 16,09 23,04 2.170% 50.000 &
B | 15 | 1.BODRUMKAT | 21/47709 | 1 pepg PER:_;YO 17,88 24,67 22294 55.000 &
B | 16 | 1.BODRUMKAT | 22/47709 | 1 pepg PE?$G.YO 22,95 27,53 2.179% 60.000 &
B | 17 | 1.BODRUMKAT | 22/47709 | 1 pgpg PER:_:YO 25,09 28,13 23114 65.000 &
B | 18 | 1.BODRUMKAT | 22/47709 | 1 pepg PE?$§YO 24,72 27,64 2171% 60.000 &
B | 19 | 1.BODRUMKAT | 24/47709 | 1 pepg PER:_SG_YO 29,36 32,43 2313% 75.000 &
B | 20 | 1.BODRUMKAT | 24/47709 | 1 pepg PE?§§YO 29,36 32,47 2310% 75.000 &
B | 21 | 1.BODRUMKAT | 22/47709 | 1 pepg PER:_SG_YO 24,72 27,47 2.184 % 60.000 &
B | 22 | 1.BODRUMKAT | 26/47709 | 1 pepg PER:;YO 32,38 37,75 22524 85.000 &
) 1
B | 23 ZEMIN KAT 4737Oog is YERI PER:.sG.YO 297,13 | 33846 | 2.644% 895.000 &
B | 24 1. KAT 8L/47709 | s yeRi PEFX\.;YO 188,74 | 20398 | 2716% 554.000 &
B | 25 1. KAT 72/47709 | s yeRi PER:.sG.YO 164,42 | 17897 | 2.777% 497.000 &
B | 26 1. KAT 61/47709 | s yeRi PEFX\.;YO 133,08 | 14357 | 2.918% 419.000 &
B | 27 2. KAT 39747709 | s yeRi PER:@G.YO 84,96 94,85 3.163% 300.000 &
B | 28 2. KAT 39/47709 | s ygRi PEFX\.;YO 84,96 94,85 3.121% 296.000 &
B | 29 2. KAT 21747709 | s ygRi PER:@G.YO 35,38 39 3.282% 128.000 &
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30 - KAT 21/ 47709 | s yeRi PER:.SG.YO 35,38 39 3.282% 128.000 £
31 - KAT 39/47709 | s yeRi PER:.sG.YO 84,96 94,85 3.163% 300.000
32 - KAT 39747709 | is yeRi PER:.SG.YO 84,96 94,85 32164 305.000 &
33 - KAT 21/ 47709 | is yeRi PER:.sG.YO 35,38 39 33594 131.000 &
34 - KAT 21/47709 | is yggi PER:.SG.YO 35,38 39 33594 131.000 &
35 - KAT 39/47709 | s yeRi PER:.sG.YO 84,96 94,85 32374 307.000
36 - KAT 39747709 | s yggi PER:.SG.YO 84,96 94,85 3.195% 303.000&
37 - KAT 21/ 47709 | is yeRi PE[X\@G.YO 35,38 39 33594 131.000 &
38 - KAT 21/ 47709 | s yeRi PER:;YO 35,38 39 3.359% 131.000 &
39 - KAT 39/47709 | s yERi PER:@G.YO 84,96 94,85 3.247% 308.000 &
40 - KAT 39/47709 | s yeRi PER:_;YO 84,96 94,85 3.300% 313.000 &
41 -KAT 21747709 | s yERi PER:_;YO 35,38 39 3.436 & 134.000 £
42 - KAT 21747709 | s yeRi PER:.;YO 35,38 39 3.436% 134.000 &
43 -KAT 37/47709 | s yERi PER:_;YO 67,51 72,58 3.279% 238.000 &
44 - KAT 38/47709 | s yeRi PER:.;YO 73,35 76,1 3.114% 237.000 &
45 - KAT 36 /47709 | s yeRi PER:_SG_YO 63,8 68,98 3.247% 224.000 &
46 - KAT 26/47709 | s yggi PER:;YO 36,67 39 3.385% 132.000 &
47 - KAT 26/ 47709 | s yeR PER:_;YO 36,67 39 3.385% 132.000 &
48 - KAT 36/47709 | s yggi PE?$G.YO 63,8 68,98 3.291% 227.000%
49 - KAT 38/ 47709 | s yeRi PER:_;YO 71,97 76,1 32334 246.000
>0 - KAT 37/47709 | s yegi PE?$§YO 67,51 72,58 3.334% 242.000%
51 - KAT 26/ 47709 | s yeR PER:_sG_YO 36,67 39 3.462% 135.000 &
22 - KAT 26/47709 | s yggi PE?$§YO 36,67 39 3.462% 135.000 £
>3 - KAT 37/47709 | s yeRi PER:_SG_YO 67,51 72,58 3.293% 239.000&
54 - KAT 38/47709 | s yERi PER:.;YO 73,35 76,1 31274 238.000 &
25 - KAT 36/47709 | s ygRi PER:@G.YO 63,8 68,98 3.247% 224.000%
56 -KAT 26/47709 | s yERi PEFX\.;YO 36,67 39 3.410% 133.000 &
37 - KAT 26/47709 | s ygRi PER:@G.YO 36,67 39 3.410% 133.000 £
58 - KAT 36 /47709 | s yeR PEFX\.;YO 63,8 68,98 33054 228.000 &
29 - KAT 38/47709 | s yeRi PER:@G.YO 71,97 76,1 3.246 % 247.000 &
60 - KAT 37/47709 | s yeRi PEFX\.;YO 67,51 72,58 3.348% 243.000 &
61 - KAT 26/47709 | s yggi PER:@G.YO 36,67 39 3.462% 135.000 £
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62 - KAT 26 /47709 | s yeR PER:.SG.YO 36,67 39 3.462% 135.000 £
63 - KAT 37/47709 | s yeRi PER:.sG.YO 67,51 72,58 33074 240.000 &
64 - KAT 38/47709 | isygRi PER:.SG.YO 73,35 76,1 3.141% 239.000 &
65 - KAT 36 /47709 | is yeRi PER:.sG.YO 63,3 68,98 3.262% 225.000
66 - KAT 26/47709 | s yggi PER:.SG.YO 36,67 39 3.410% 133.000 &
67 - KAT 26 /47709 | s yeRi PER:.sG.YO 36,67 39 3.410% 133.000 &
68 - KAT 36/47709 | s yggi PER:.SG.YO 63,8 68,98 33204 229.000 &
69 - KAT 38/47709 | s yeRi PE[X\@G.YO 71,97 76,1 3.259% 248.000 &
70 - KAT 37/47709 | s yeRi PER:_;YO 67,51 72,58 33624 244.000 &
1 - KAT 26/47709 | s yERi PER:@G.YO 36,67 39 3.487% 136.000 £
72 - KAT 26 /47709 | s yeRi PER:_;YO 36,67 39 3.487% 136.000 &
73 -KAT 37/47709 | s yERi PER:_;YO 67,51 72,58 3307 240.000 &
74 - KAT 38/47709 | s yeRi PER:.;YO 73,35 76,1 3.154% 240.000 &
75 - KAT 36/47709 | s yERi PER:_;YO 63,8 68,98 3.276 & 226.000 &
76 - KAT 26 /47709 | s yeRi PER:.;YO 36,67 39 3.436% 134.000 &
77 - KAT 26/ 47709 | s yeR PER:_;YO 36,67 39 3.436 % 134.000 &
8 - KAT 36/47709 | s yggi PER:;YO 63,8 68,98 33204 229.000%
73 - KAT 38/ 47709 | s yeRi PER:_;YO 71,97 76,1 3272% 249.000 £
80 - KAT 37/47709 | s yggi PE?$G.YO 67,51 72,58 3.376% 245.000 &
81 - KAT 26/ 47709 | s yeR PER:_;YO 36,67 39 3.487% 136.000 &
82 - KAT 26/47709 | s yggj PE?$§YO 36,67 39 3.487 & 136.000 £
83 - KAT 37/47709 | s yeRi PER:_sG_YO 67,51 72,58 33204 241.000
84 - KAT 38/47709 | s yggi PE?$§YO 73,35 76,1 3.167 % 241.000 &
85 - KAT 36/47709 | s ygRi PER:_;;YO 63,8 68,98 3.291% 227.000%
86 -KAT 26/47709 | s yERi PER:.;YO 36,67 39 3.436 % 134.000 &
87 - KAT 26/47709 | s ygRi PER:@G.YO 36,67 39 3.436% 134.000 £
88 -KAT 36/47709 | s yERi PEFX\.;YO 63,8 68,98 33344 230.000 &
89 - KAT 38/47709 | s ygRi PER:@G.YO 71,97 76,1 3.285% 250.000 &
30 - KAT 37/47709 | s yeRi PEFX\.;YO 67,51 72,58 3.389% 246.000 &
o1 - KAT 26/47709 | s yggi PER:@G.YO 36,67 39 3.513% 137.000 &
92 - KAT 26 /47709 | js yep PEFX\.;YO 36,67 39 35134 137.000 &
3 - KAT 37/47709 | is yeRi PER:@G.YO 67,51 72,58 3.334% 242.000%
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94 9. KAT 38/47709 | s yeRi PER:.SG.YO 73,35 76,1 3.180 % 242.000%
95 9. KAT 36 /47709 | s yeRi PER:.sG.YO 63,3 68,98 33054 228.000 &
%6 3. KAT 26/47709 | is yggi PER:.SG.YO 36,67 39 3.462% 135.000 £
97 9. KAT 26 /47709 | is yeRi PER:.sG.YO 36,67 39 3.462% 135.000 &
8 3. KAT 36/47709 | is yggi PER:.SG.YO 63,8 68,98 3.349% 231.000
99 9. KAT 38/47709 | is yeRi PER:.sG.YO 71,97 76,1 3.298% 251.000 &
100 3. KAT 37/47709 | s yggi PER:.SG.YO 67,51 72,58 3.403% 247.000 &
101 9. KAT 26 /47709 | is yeRi PE[X\@G.YO 36,67 39 35134 137.000 %
102 3. KAT 26/ 47709 | s yep PER:_;YO 36,67 39 35134 137.000 &
103 10. KAT 37/47709 | s yERi PER:@G.YO 67,51 72,58 3348 243.000 &
104 10. KAT 38/47709 | s yeRi PER:_;YO 73,35 76,1 3.193% 243.000 &
105 10. KAT 36/47709 | s yERi PER:_;YO 63,8 68,98 33204 229.000 &
106 10. KAT 26 /47709 | is yeRi PER:.;YO 36,67 39 3.462 % 135.000 &
107 10. KAT 26/47709 | s yERi PER:_;YO 36,67 39 3.462 & 135.000 &
108 10. KAT 36 /47709 | s yeRi PER:.;YO 63,8 68,98 3.363% 232.000 %
109 10. KAT 38/47709 | s yeRi PER:_SG_YO 71,97 76,1 3311% 252.000 &
110 10. KAT 37/47709 | s yeRi PER:;YO 67,51 72,58 3.417% 248.000 &
m 10. KAT 26/ 47709 | s yeR PER:_;YO 36,67 39 3.538% 138.000 &
112 10. KAT 26/47709 | s yggi PE?$G.YO 36,67 39 3.538% 138.000 £
113 11. KAT 37/47709 | s yeRi PER:_;YO 67,51 72,58 33624 244.000 &
114 11 KAT 38/47709 | s yggi PE?$§YO 73,35 76,1 3.206 % 244.000 &
115 11. KAT 36/47709 | s yeRi PER:.SG.YO 63,8 68,98 33344 230.000 &
116 11 KAT 26/47709 | s yggi PE?$§YO 36,67 39 3.487 & 136.000 £
117 11 KAT 26/47709 | s yggi PER:_SG_YO 36,67 39 3.487 % 136.000 £
118 11 KAT 36/47709 | s yERi PER:.;YO 63,8 68,98 3.378% 233.000 &
119 11 KAT 38/47709 | s yeRi PER:@G.YO 71,97 76,1 3.325% 253.000&
120 11 KAT 37/47709 | s yERi PEFX\.;YO 67,51 72,58 3.417% 248.000 &
121 11 KAT 26/47709 | s ygRi PER:@G.YO 36,67 39 3.538% 138.000 £
122 11. KAT 26 /47709 | s yep PEFX\.;YO 36,67 39 3.538% 138.000 &
123 12. KAT 37/47709 | is yeRi PER:@G.YO 67,51 72,58 3.376% 245.000 &
124 12. KAT 38/47709 | s yeRi PEFX\.;YO 73,35 76,1 3.219% 245.000 &
125 12. KAT 36/47709 | s yggi PER:@G.YO 63,8 68,98 3.349% 231.000%
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B | 126 12. KAT 26 /47709 | s yeR PER:.SG.YO 36,67 39 3.487% 136.000 £
B | 127 12. KAT 26 /47709 | s yeRi PER:.sG.YO 36,67 39 3.487% 136.000 &
B | 128 12. KAT 36/47709 | s ygRi PER:.SG.YO 63,8 68,98 3392% 234.000%
B | 129 12. KAT 38/47709 | s yeRi PER:.;YO 71,97 76,1 3.338% 254.000 &
B | 130 12. KAT 37/47709 | s yggi PER:.SG.YO 67,51 72,58 3.431% 249.000 &
B | 131 12. KAT 26 /47709 | s yeRi PER:.sG.YO 36,67 39 3.564 % 139.000 &
B | 132 12. KAT 26/47709 | is yggi PER:.SG.YO 36,67 39 3.564 & 139.000 £
B | 133 13. KAT 37/47709 | is yeRi PE[X\@G.YO 67,51 72,58 33894 246.000 &
B | 134 13. KAT 38/47709 | s yeRi PER:_;YO 73,35 76,1 3.233% 246.000 £
B | 135 13. KAT 36/47709 | s yERi PER:@G.YO 63,8 68,98 3349 231.000 &
B | 136 13. KAT 26 /47709 | s yeRi PER:_;YO 36,67 39 35134 137.000 &
B | 137 13. KAT 26/47709 | s yERi PER:_;YO 36,67 39 3513 137.000 &
B | 138 13. KAT 36 /47709 | s yeRi PER:.;YO 63,8 68,98 3.407 % 235.000 &
B | 139 13. KAT 38/47709 | s yERi PER:_:YO 71,97 76,1 33514 255.000 &
B | 140 13. KAT 37/47709 | i yeRi PER:.;YO 67,51 72,58 3.444 % 250.000 &
B |14 13. KAT 26/ 47709 | s yeR PER:_;YO 36,67 39 3.564 % 139.000 &
B | 142 13. KAT 26/47709 | s yggi PER:;YO 36,67 39 3.564 & 139.000 £
B | 143 14. KAT 37/47709 | s yeRi PER:_;YO 67,51 72,58 3.403% 247.000 %
B | 144 14. KAT 38/47709 | s yggi PE?$G.YO 73,35 76,1 3.246 % 247.000 &
B [ 145 14. KAT 36/47709 | s yeRi PER:.;YO 63,8 68,98 3.363% 232.000 &
B | 146 14. KAT 26/47709 | s yggj PE?$§YO 36,67 39 3.538% 138.000 £
B | 147 14. KAT 26/ 47709 | s yeR PER:_sG_YO 36,67 39 3.538% 138.000 &
B | 148 14. KAT 36/47709 | s yggi PE?$§YO 63,8 68,98 3.421% 236.000 &
B | 149 14. KAT 38/47709 | s yeRi PER:_SG_YO 71,97 76,1 3.364% 256.000 &
B | 150 14. KAT 37/47709 | s yERi PER:.;YO 67,51 72,58 3.458 % 251.000 &
B | 151 14. KAT 26/47709 | s ygRi PER:@G.YO 36,67 39 3.590% 140.000 £
B | 152 14. KAT 26/47709 | s yERi PEFX\.;YO 36,67 39 3.590% 140.000 &
B | 153 15. KAT 63/47709 | s ygRi PER:@G.YO 155,75 | 16519 | 3.269% 540.000 &
B | 154 15. KAT 63 /47709 | s yeRi PEFX\.;YO 155,75 | 16519 | 3.227% 533.000&
B | 155 15. KAT 60/47709 | s ygRi PER:@G.YO 148,63 | 157,76 | 3.334% 526.000 &
B | 156 15. KAT 60/47709 | s yeRi PEFX\.;YO 148,63 | 157,76 | 3.391% 535.000 &
B | 157 16. KAT 63/47709 | s ygRi PER:@G.YO 155,75 | 16519 | 3.287% 543.000 &
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PERA GYO
B | 158 16. KAT 63/47709 | s yERi AS. 155,75 | 16519 | 3.245% 536.000 &
PERA GYO
B | 159 16. KAT 60/47709 | s yeRi AS. 14863 | 157,76 | 3.347% 528.000 &
PERA GYO
B | 160 16. KAT 60/47709 | s yeRi AS. 14863 | 157,76 | 3.404% 537.000 &
PERA GYO
B | 161 17. KAT 56 /47709 | s yeRi AS. 11562 | 129,85 | 3.011% 391.000 &
PERA GYO
B | 162 17. KAT 39/47709 | is yeRi AS. 71,98 77,87 3.339% 260.000 &
PERA GYO
B | 163 17. KAT 55/47709 | s yeRi AS. 11724 | 12713 | 3.162% 402.000 &
c| 1 _BODRUM KAT | 43/ SPOR PERA GYO
47709 SALONU AS. 993,74 1033,26 1.752 % 1.810.000 &
C 2 ZEMIN KAT 343/ COK AMACLI | PERA GYO
47709 SALON AS. 619,25 700,16 2.299 % 1.610.000 £
PERA GYO
D | 1 .BODRUM KAT | 30/47709 | T.DEPO ns. 4182 50,51 L0804 100.000 %
PERA GYO
D | 2 .BODRUM KAT | 35/47709 | T.DEPO ns, 58,94 65,28 L9914 130,000
PERA GYO
D | 3 .BODRUM KAT | 24/47709 | T.DEPO ns, 25,06 34,42 51794 250005
PERA GYO
D | 4 | 1.BODRUMKAT |24/47709 | T.DEPO ns, 26,36 32,47 53104 75000 %
PERA GYO
D | 5 .BODRUM KAT | 22/47709 | T.DEPO ns, 25,06 27,94 R 65.000%
PERA GYO
D | 6 .BODRUM KAT | 22/47709 | T.DEPO ns, 24,76 27,01 23294 65.000 %
PERA GYO
D | 7 .BODRUM KAT | 22/47709 | T.DEPO ns, 22,95 27,52 51804 £0.000%
PERA GYO
D | 8 .BODRUM KAT | 20/47709 | T.DEPO ns, 1865 2185 52884 50.000%
PERA GYO
D | 9 .BODRUM KAT | 20/47709 | T.DEPO ns, 18,42 20,3 52178 45.000%
PERA GYO
D | 10 | 1.BODRUMKAT | 20/47709 | T.DEPO ns, 18,76 20,33 51604 45.000%
PERA GYO
D | 11 | 1.BODRUMKAT | 20/47709 | T.DEPO ns, 18,65 2179 52954 50.000%
PERA GYO
D | 12 | 1.BODRUMKAT | 20/47709 | T.DEPO ns, 18.42 20,24 A 45.000%
PERA GYO
D | 13 | 1.BODRUMKAT | 20/47709 | T.DEPO ns, 18,76 20,79 51654 45.000%
PERA GYO
D | 14 | 1.BODRUMKAT | 21/47709 | T.DEPO ns, 16,09 23,04 51704 50.0004
PERA GYO
D | 15 | 1.BODRUMKAT | 21/47709 | T.DEPO ns, 1788 24,67 52294 55.000%
PERA GYO
D | 16 | 1.BODRUMKAT | 26/47709 | T.DEPO ns, 12,88 37,75 R 85,0005
PERA GYO
D | 17 | 1.BODRUMKAT | 22/47709 | T.DEPO ns. 24.72 27,47 51844 60.000 %
PERA GYO
D | 18 | 1.BODRUMKAT | 24/47709 | T.DEPO ns, 2,36 12,47 5310% 250005
PERA GYO
D | 19 | 1.BODRUMKAT | 24/47709 | T.DEPO ns, 26,36 12,43 53138 750004
PERA GYO
D | 20 | 1.BODRUMKAT | 22/47709 | T.DEPO ns, 24,72 27,64 5 171s £0.000%
PERA GYO
D | 21 | 1.BODRUMKAT | 22/47709 | T.DEPO ns, 25,09 26,13 52964 60.000%
PERA GYO
D | 22 | 1.BODRUMKAT | 22/47709 | T.DEPO ns, 25,12 27,53 51795 £0.000%
i 125/ ; i PERA GYO
D | 2 ZE E
3 MIN KAT 47709 15 YERI AS. 297,13 | 33888 | 2656% 900.000 £
D 24 1. KAT 81/47709 i$ YERI PERA GYO 188,74 203,98 2.804 & 572.000 &
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AS.
2 - KAT 72/47709 | IS YERI PER:.sG.YO 164,42 | 17897 | 2.788% 499.000 &
26 - KAT 61/47709 | IS YERI PER:.SG.YO 133,08 | 14357 | 2.821% 405.000 &
27 - KAT 62/47709 | IS VERI PER/f.sG.YO 137,95 | 146,15 | 3.045% 445.000 &
28 - KAT 62/47709 | IS VERI PER:.SG.YO 137,95 | 146,15 | 3.086% 451.000 &
29 - KAT 59/47709 | IS VERI PER:.sG.YO 130,96 | 13872 | 3.136% 435.000 &
30 - KAT 59/47709 | IS VERI PER:.SG.YO 130,96 | 13872 | 3.107% 431.000%
31 - KAT 62/47709 | IS YERI PER/f.sG.YO 137,95 | 14615 | 3.127% 457.000 &
32 - KAT 62/47709 | s YERI PER:.SG.YO 137,95 | 146,15 | 3.161% 462.000 &
33 - KAT 59/47709 | IS YERI PER:.;YO 130,96 | 13872 | 3.215% 446.000 &
34 - KAT 59/47709 | s YERI PER:.;YO 130,96 | 138,72 | 3.186% 442.000%
35 - KAT 68/47709 | IS YERI PER:.;YO 155,86 | 16519 | 3.087% 510.000 &
36 - KAT 68/47709 | IS VERI PER:_;YO 155,86 | 16519 | 3.124% 516.000 &
37 - KAT 65/47709 | IS YERI PER:@G.YO 14875 | 157,76 | 3.233% 510.000 &
38 - KAT 65/47709 | IS VERI PER:_;YO 148,75 | 157,76 | 3.201% 505.000 &
33 -KAT 68/47709 | IS YERI PER:.SG.YO 155,86 | 16519 | 3.099% 512.000 &
40 - KAT 68/47709 | IS VERI PER:;YO 155,86 | 16519 | 3.142% 519.000 &
41 -KAT 65/47709 | IS YERI PER:.;YO 148,75 | 157,76 | 3.245% 512.000 &
42 - KAT 65/47709 | IS VERI PE?$G.YO 14875 | 157,76 | 3.214% 507.000 &
43 - KAT 68 /47709 | s YERI PER:.;YO 155,86 | 16519 | 3.112% 514.000 &
44 - KAT 68/47709 | IS YERI PE?$G.YO 155,86 | 16519 | 3.154% 521.000
45 - KAT 65/47709 | s YERI PER:.;YO 148,75 | 157,76 | 3.258% 514.000 &
46 - KAT 65/47709 | IS YERI PE?$G.YO 14875 | 157,76 | 3.226% 509.000 &
47 - KAT 68 /47709 | s YERI PER:.SG.YO 155,86 | 16519 | 3.124% 516.000 &
48 - KAT 68/47709 | IS VERI PER:.;YO 155,86 | 16519 | 3.166% 523.000&
49 - KAT 65/47709 | IS YERI PER:.sG.VO 14875 | 157,76 | 3.271% 516.000 &
>0 - KAT 65/47709 | I YERI PEFX\.;YO 14875 | 157,76 | 3.239% 511.000 &
>1 - KAT 68 /47709 | IS YERI PER/f.sG.YO 155,86 | 16519 | 3.136% 518.000 &
22 - KAT 68/47709 | IS VERI PEFX\.;YO 155,86 | 16519 | 3.178% 525.000 &
53 - KAT 65/47709 | IS YERI PER:@G.YO 148,75 | 157,76 | 3.283% 518.000 &
>4 - KAT 65/47709 | IS YERI PEFX\.;YO 148,75 | 157,76 | 3.258% 514.000 &
25 - KAT 68 /47709 | IS YERI PER:@G.YO 155,86 | 16519 | 3.154% 521.000%
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26 9. KAT 68 /47709 | IS YERI PER:.SG.YO 155,86 | 16519 | 3.190% 527.000 &
>/ 9. KAT 65/47709 | IS VERI PER:.sG.YO 14875 | 157,76 | 3.296% 520.000 £
28 3. KAT 65/47709 | IS VERI PER:.SG.YO 14875 | 157,76 | 3.271% 516.000 &
59 10. KAT 68/47709 | IS VERI PER:.sG.YO 155,86 | 16519 | 3.166% 523.000 £
60 10. KAT 68/47709 | IS VERI PER:.SG.YO 155,86 | 16519 | 3.202% 529.000 &
61 10. KAT 65/47709 | IS YERI PER:.sG.YO 14875 | 157,76 | 3.309% 522.000 &
62 10. KAT 65/47709 | IS VERI PER:.SG.YO 14875 | 157,76 | 3.283% 518.000 &
63 11 KAT 68/47709 | IS VERI PER/:\@G.YO 155,86 | 16519 | 3.178% 525.000 &
64 11. KAT 68 /47709 | s YERI PER:.;YO 155,86 | 16519 | 3.221% 532.000&
65 11. KAT 65/47709 | I3 YERI PER:.;YO 14875 | 157,76 | 3.322% 524.000 &
66 11 KAT 65/47709 | IS VERI PER:_;YO 14875 | 157,76 | 3.296% 520.000&
67 12. KAT 68/47709 | IS YERI PER:.SG.YO 155,86 | 16519 | 3.190% 527.000 &
68 12. KAT 68/47709 | IS VERI PER:.;YO 155,86 | 16519 | 3.233% 534.000 &
63 12. KAT 65/47709 | 1§ YERI PER:.SG.YO 148,75 | 157,76 | 3.334% 526.000 £
70 12. KAT 65/47709 | IS VERI PER:.;YO 14875 | 157,76 | 3.309% 522.000%
71 13. KAT 68 /47709 | s YERI PER:.SG.YO 155,86 | 16519 | 3.202% 529.000 &
72 13. KAT 68/47709 | IS YERI PER:;YO 155,86 | 16519 | 3.245% 536.000 &
73 13. KAT 65/47709 | s YERI PER:.;YO 148,75 | 157,76 | 3.347% 528.000 &
74 13. KAT 65/47709 | IS YERI PE?$G.YO 14875 | 157,76 | 3.322% 524.000 &
75 14. KAT 68 /47709 | s YERI PER:.;YO 155,86 | 16519 | 3.214% 531.000 &
76 14. KAT 68/47709 | IS YERI PE?$§YO 155,86 | 16519 | 3.257% 538.000 &
77 14. KAT 65/47709 | s YERI PER:.SG.YO 148,75 | 157,76 | 3.360% 530.000 &
78 14. KAT 65/47709 | IS YERI PE?$§YO 14875 | 157,76 | 3.334% 526.000 &
73 15. KAT 68/47709 | IS VERI PER:_SG_YO 155,86 | 16519 | 3.233% 534.000 &
80 15. KAT 68/47709 | I YERI PER:.;YO 155,86 | 16519 | 3.269% 540.000 £
81 15. KAT 65/47709 | IS YERI PER:@G.YO 148,75 | 157,76 | 3.372% 532.000
82 15. KAT 65/47709 | IS VERI PEFX\.;YO 148,75 | 157,76 | 3.347% 528.000 &
83 16. KAT 68 /47709 | IS YERI PER:@G.YO 155,86 | 16519 | 3.245% 536.000 &
84 16. KAT 68 /47709 | IS YERI PEFX\.;YO 155,86 | 16519 | 3.281% 542.000 &
85 16. KAT 65/47709 | IS YERI PER:@G.YO 148,75 | 157,76 | 3.385% 534.000 &
86 16. KAT 65/47709 | IS YERI PEFX\.;YO 148,75 | 157,76 | 3.360% 530.000 &
87 17. KAT 68/47709 | IS YERI PER:@G.YO 155,86 | 16519 | 3.257% 538.000 &
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88 17. KAT 68 /47709 | IS YERI PER:.SG.YO 155,86 | 16519 | 3.299% 545.000 &
89 17. KAT 65/47709 | IS VERI PER/f.sG.YO 14875 | 157,76 | 3.404% 537.000 &
20 17. KAT 65/47709 | IS VERI PER:.SG.YO 14875 | 157,76 | 3.372% 532.000 &
91 18. KAT 68/47709 | IS VERI PER:.sG.YO 155,86 | 16519 | 3.269% 540.000
2 18. KAT 68/47709 | IS VERI PER:.SG.YO 155,86 | 16519 | 3.311% 547.000 &
93 18. KAT 65/47709 | IS YERI PER/f.sG.YO 14875 | 157,76 | 3.417% 539.000 &
24 18. KAT 65/47709 | IS VERI PER:.SG.YO 14875 | 157,76 | 3.385% 534.000 &
95 19. KAT 68/47709 | IS VERI PE[X\@G.YO 155,86 | 16519 | 3.281% 542.000
96 19. KAT 68/47709 | IS YERI PER:.:YO 15586 | 16519 | 3.323% 549.000 &
97 19. KAT 65/47709 | I3 YERI PER:.;.YO 14875 | 157,76 | 3.429% 541.000 &
8 19. KAT 65/47709 | IS VERI PER:.:YO 14875 | 157,76 | 3.398% 536.000 &
99 20. KAT 56/47709 | IS YERI PER:.sG.YO 11562 | 129,85 | 3.080% 400.000 &
100 20. KAT 39/47709 | IS VERI PER:;YO 71,98 77,87 3.429% 267.000 &
101 20. KAT 55/47709 | I$ YERI PER:.SG.YO 11724 | 127,13 | 3.241% 412.000 &
TOPLAM 25776,58 79.997.000 &
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Tasinmazlari Gésteren Fotograflar
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Takbis Belgeleri ve Takyidat Yazilari

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayli + SBI var)
Zemin Tipi : Kat Irtifaki Ada/Parsel : 6226/1
Zemin No 1 90159184 Yiizolgiim : 47.709,00 m2
il ige : DENIZLI/MERKEZEFENDI Ana Tag. Nitelik + 4 BLOKLU NATAMAM BINA VE ARSASI
ol Ads *l Mekezelgit I Blok/Kat/Giris -B.BNo  : A/3.BODRUM+2.BODRUM#1.BODRUM+ZEMIN /- (Bag.B0lNo: 1)
l:l:lul!e /Koy Adi : SUMER Mah. Arsa Pay/Payda + 35736147709
fevit y Bag.Bol. Nitelik : ALI§ VERIS MERKEZ!
Cilt/ Sayfa No : 37/3635
Kayit Durum : Akt
TASINMAZ SERH / BEYAN/ IRTIFAK
/B Agklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Deyan  Yonetim Plant : 17/08/2015 010912015 - 22681 -
Beyan  Otopark bedeline iliskin taahhotname bulunmaktadir. (Baslama 26/01/2015 - 2035 -
) Tarih:26/01/2015,Bitis Tarih:26/01/2015 - Stre:) o o o - o
[ MULKIVET BILGILERI
Sistem No  Malik Elbirligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
313200670 PERA GAVRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM TAM Kat Irtifak: Tesisi- 01/09/2015 - 22681~ - -
SIRKETI
S/B/i Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
Serh 32,001,560 YTL bedel karsthiginda kira sozlesmesi vardir. ( 20 yllik kira serhi ) (Baslama TESCO KIPA KITLE 0570972008 - 17485 =
Tarih:05/09/2008 Stire:20 Y1l ) PAZARLAMA TICARET VE
GIDA SANAYi ANONIM
SIRKETI
Serh Kira Serhinin Soresinin Kisaltlmasi05/09/2008 tarih 17485 yevmiye numarals Kira Serhi tadil  TESCO KIPA KITLE 01/11/2010 - 20844 -
edilmistir. (Baglama Tarih:01/11/2010,Bitis Tarin:05/09/2018 - Stre:7 Yil 10 Ay 10 Gan ) PAZARLAMA TICARET
VE GIDA SANAYi
ANONIM SIRKETI
ipotek
Alacakh Milsterekmi?  Borg Faiz Derece/Sira Siire Tesis Tarih - Yev. Borglu SDF Hakki
(SN:40) TORKIYE 1S BANKASIAS. Evet 35,000,000.00 TL. %27 110 F.BK. 03/05/2013- 15758 PERA GAYRIMENKUL YATIRIM Yok
VergiNo:4810058590 deisken ORTAKLIGI ANONIM SIRKET]
SicilNo:431112/378694
ipotegin Hisse Bilgisi
Tasmmaz Hisse Pay/Payda Borglu Malik Malik Borg Teseil Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Merkezefendi TM - SUMER Mah. 6226 Ada | Parsel 171 PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI 35,000,000.00 TL 01/0972015- 22681 -
Blok/Giris :A/ 1 nolu Bag.Bolom ANONIM SIRKETI
Rapor Taribi / Saati : 19.12.2016 15:25 !

ipotek S/B/I Bilgisi
[smii Agiklama Malik Tarib/Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev

| . - |
Eﬂ;uncelcr 4|

* Tesis edilen gerhler ve beyaniar salt elektronik ortamda tutulmaktadir. Raporlayan: k38861
Ggkean YILMAZ:
Kaydina Uygungdur.

Rapor Tarihi / Saati : 19.12.2016 15:25 2
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Proje, ruhsat, iskan, imar plani 6rnekleri

o TR,

- .

2 MERKEZEFENDI BELEDIYES| ;:3:';623612-2016
| oo Plan ve Proje MOJOAGga il

[TALEP EDEN [ PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. |

Il s ILgES| DENIZLI / MERKEZEFENDI ingaat Nizami TICARET ALANI

Mah, / Mevkil SUMER Kat Adedl HMAX: SERBEST

Tapu Sahibi PR AR g OFTAKUGIAS: Igina Yoksekligi (m) | HMAX: SERBEST

Pafta Ada | Parsel M [TAKS-KAKS-EMSAL - - 180

Bina Derinfigi  (m) IMAR YON. 28. MADDE

KADASTRO ezazze20 | 6226 L 470000 40.00 MT,-25.00 MT 15,00 MT.-10.00 MT.
On Bahge Mes. (m) 5,00 MT. - KROKI

Imar Plan Komsu Mesafeler (m) | =

Ada Parselasyon No Arka Bah, M i(m)]

*AYDIN KULTUR VAR. KOR. KUR. GORUS ALINMADAN RUHSAT VERILMEZ.
Not: «p AN LEJANDI ARKA SAYFADADIR.

DUZENLEYEN KONTROL EDEN
A, :
Harita Teknikeri Harita Teknikerl
Tarih: 21,122016

Not :1- Yukandaki Imar Duruma yOrOrikteki mevzuata uygun olarak  clzenlenmigtir. lleride kmar Wlklt

olursa herhangi bir hak iida edlemez. I§ tu kmar Durumu 1 (Bif) yil gegeriidir.
2- Jeokijik EI0d ve Zemin EXid Raporu  alinmadan ruhsat verilamez
3 T.EK Yonetmekjine uyulacaktir, {E.N.H. bulunan parsalierde lighl kurumun gonis0  alinmadan ruhsat verlamez.)
4- Sit karan bulunan parsellerde kurul gonso al dan ruhsat
<EKl : Genel Jeolojk  Rapor
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Gayrimenkul
DegerlemeA.S.

B BLOK iCiN iINSAAT SEVIYESi TABLOSU

iMALAT DURUMU % Tamamlanma [kaloriferli
Orani asansorlii
Kalip 25 100% 10
KABA INSAAT Demir 25 100% 10
Beton 25 100% 10
Tugla 25 0% 0
CATI Cati Konstriiksiyon 70 0% 0
Kaplamasi 30 0% 0
KASALAR Pencere Kasalari 50 0% 0
Kapi Kasalari 50 0% 0
Kaba Siva 35 0% 0
iC SIVA/BOYA ince Siva 45 0% 0
ic Boya 20 0% 0
Temiz Su Borulari 30 0% 0
Armatirler 10 0% 0
TESISAT Pis Su-BoruIan . 20 50% 1,1
Elektrik Boru Fersi 15 50% 0,825
Elektrik Kablo 15 0% 0
Aksesuar 10 0% 0
Islak Hacim Yer Kaplamasi 30 0% 0
YER DOSEMESI ISLAK |Sap 20 0% 0
HACIM DUVAR ve YER |Diger (Parke vb.) 20 0% 0
KAPLAMALARI Fayans (Duvar) 20 0% 0
Diger Yer Kaplamalar 10 0% 0
Kaba Siva 30 50% 1,35
ince Siva 30 50% 1,35
DIS SIVA ve KAPLAMASI | Dis Cephe Kaplama/Boya 10 50% 0,45
DEMIR ve DENIZLIK iSL. |Balkon Korkuluklari 10 0% 0
Meridiven Korkuluklari 10 0% 0
Denizlikler 10 0% 0
Kapi Kanatlari 60 0% 0
DOGRAMA Pencere Kanatlari 30 50% 0,6
Madeni Aksam 10 50% 0,2
CAM Camlar 100 0% 0
Kazan/Kombi Montaji 30 0% 0
KALORIFER iSL. Boru Montaji 30 0% 0
Radyator Montaji 40 0% 0
Ray Montaji 30 0% 0
ASANSOR ISLERI Kat Kapllar! Mo'ntajl . 20 0% 0
Makine Dairesi Montaji 30 0% 0
Kabin Montaji 20 0% 0
DOLAPLAR Mutfak Dolaplari Ve Tezgahi | 100 0% 0
GENEL TOPLAM 35,88
-83-
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Degerleme Uzmanligi Lisanslar

@SSPl

Sermaye Piyasasi
e Egitim Kurulusu

Tarih : 28.06.2013 No : 402403

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIII. No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar I¢in Lisanslama ve Sicil Tutmaya Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i uyarinca

Serdar ETIK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig1 Lisansin1 almaya hak kazanmgtir.

A dheld

Serkan KARABACAK Bekir Yener YILDIRIM
GENEL MUDUR YARDIMCISI GENEL MUDUR

'I‘SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 26.04.2007 No : 400488

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIll, No:34 sayih “Sermaye Piyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya liiskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Esra BASCINAR

Degerleme Uzmanligr Lisansim almaya hak kazanmgtir

" fikay ARIKAN | , fik Metin AYISIK
GENEL SEKRETER BIRLIK BASKANI
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BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 :B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 3355 12,-/2/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 11 539

BiLGi GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Kozyatagi Mah. Kaya Sultan Sok. No:77/8
34742 Kadikoy / ISTANBUL

llgi: 05.09.2011 tarih ve 2011/001 sayil yaziniz.

figi’de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIII, No: 35 sayill “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalanna iligkin Esaslar Hakkinda Tebligi” (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek fizere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur.

Kurulumuz Karar Orgam’mn 02.12.2011 tarihli toplantisinda; amlan talebinizin
olumlu karsilanmasina karar verilmigtir. Bu c;erqgvede;

Bu gergevede;

a) Sermaye piyasas) mevzuat uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyuimasi gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasas) mevzuatr-
uyarinca yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
yiriirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayilh Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlann Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlarina aynen uymalanimn ve bunlan uygulamalannin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlugunun Kurulumuzca izlenecegi ve mevzuata aykin
uygulamalarinizin  tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmamz yoluna
gidilebilecegi,

¢) Kurulumuz internet sayfasimin gayrimenkul degerleme sirketleri boliimiinde “genel
duyurular ve uyarilar” baghkh kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasimin
ilgili boltimiinde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlannda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
Kiiryad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlar Daire Bagkam

MERKEZ Eskisofe Yoks & Xirr o150 06530 ANKGARA  Tef: (312) 292 90 %0 Faks:(312) 2929000 Aymmthh biigh igin rtioat:
ISTANBUL TEMSILCILIGE  Hartre Mt Asteroexy O, No:15 34367 Sis8 ISTANBLY.  Tel: (212) I S500 Foks: (212) 3345500  wwwspkgovitr
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7.2. Degerleme Konusu Gayrimenkule Onceki Tarihlerde de Degerleme Yapilmissa, Bunlara Ait
Bilgiler

Ekspertize konu tasinmazlar i¢in 31.12.2015 tarih ve OZL-201500087 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir. Tasinmazlarin mevcut duruma esa toplam degeri icin 173.503.000-TL kiymet
takdir edilmistir. S6z konusu rapor SPK’nin yazisina istinaden 12.08.2016 tarihinde revize edilmis olup
degerde her hangi bir glincelleme yapilmamistir.
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