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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve
yukiimliiliikleri belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak sézlesmesine istinaden, 28.12.2022 tarihinde,
EKGYO0-202200084 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan Sorumlu Degerleme
Uzmam Barig BARUTCU ve Sorumlu Degerleme Uzmam Ahmet Selguk GORGUN’iin beyam

agagida maddeler halinde siralanmigtir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarm bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

> Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla smurl: oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerleme konusunu olugturan miilk ile herhangi bir
iligkimiz olmadigim ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagma;

> Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Onyargimizin olmadigini;

> Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir bsliimiine baglh olmadigim;

> Degerleme c¢aligmalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina  gére
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmany/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapnug oldugumuzu;

> Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkim etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimiz;

> Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BILGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut GYO A.S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 01.12.2022

DEGERLEME TARIHI 28.12.2022

RAPOR TARIHI 28.12.2022

RAPOR NO EKGYO-202200084

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BIiLGILER

ADRESI Cakmak Mahallesi 716/1, 717/1, 720/1 ve 721/1 no.lu
ada/parseller. Evora Denizli Mevkii
Merkezefendi / DENIZLI

KOORDINATLARI 37.7955°, 29.0197° (717/1)

TAPU BILGILERI Bkz. Raporumuz 4.2. boliimii.

IMAR DURUMU Bkz. Raporumuz 4.4. béliimii.

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu; yukarida lokasyonu belirtilen 4 adet

parselin pazar degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmstir.

TL USD
4 Adet Parselin KDV Hari¢ Toplam Degeri 176.128.000,- 9.403.524. -
4 Adet Parselin KDV (%8) Dahil Toplam Degeri 190.218.240,- 10.155.806,-

Rapor tarihi itibariyle TCMB doviz satig kuru 18,73 TL kullamimisair.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat: hiskiimlerine gore hazirlanmistir.

KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda fadlanimigtir.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcas olup bagimsiz kullandamaz.

Rapor kopyalariun kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

0@4
| =

Bans BARUTCU
(SPK Lisans No:400271)

g

Ahmet Selguk GORGUN
(SPK Lisans No:400885)
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Degerleme Uzmanlarmin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

v' Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konular1, 6zel aragtirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve siradan degerleme calisanimin
bilgisinin tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmanmustir.

v/ Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamgtir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayisi ile pazarlanmasinda
bir mani olmadig: kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilci ve en verimli ve
en etkin gekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

v’ Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmigtir.

v" Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismas yapmugtir,
Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviiziin var olmadig: kabul edilmistir.

v" Kullamilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkist olmas: amaciyla kullanilmistir, Bagka hi¢bir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidar.

v Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate almmamigtir.

v’ Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmast dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci g0z Online alinarak
yapimstir. Projeksiyonlar degerleme uzmanimin kesin olarak tahmin- edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri géz Sniine alinmamig sadece
gayrimenkuliin kendisi g6z 6niine alinmigtir.

v" Degerlemeci miilk iizerinde veya yakiminda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
saghia zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadif1 6ngoriiliir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman ¢aligtirabilir.

v" Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmas: miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmigtir.

v" Caligmalarda bslge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig: kabul edilmigtir.

v’ Gayrimenkullerde zemin aragtirmalari ve zemin kontaminasyonu galigmalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim daliin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yetinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle
¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme galismasi yapilmstir.

ATAK Gayrimenkul De%e;lfe%e A.S.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmanlari tarafindan 28.12.2022 tarihinde EKGYO-

202200084 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi tizerine, Denizli [li, Merkezefendi lgesi,
Cakmak Mahallesi’nde yer alan 716 ada 1 parsel, 717 ada 1 parsel, 720 ada 1 parsel ve 721 ada 1
parsel sayili tasinmazlarin, SPK mevzuat ve s6zlesme geregi giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti

icin hazirlanmgtir.

1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda
ilgili kisi — kurum - kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz Sorumlu
Degerleme Uzmanlar1 Baris BARUTCU ile Ahmet Selguk GORGUN tarafindan hazirlanmigtir.

14. Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum aragtirmalar1, mahallinde incelemeler ve

ofis galismalar1 sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 28.12.2022

tarihinde hazirlanmstir.

1.5. Dayanak Sézlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mabhallesi, Mor Siimbiil Sokak No: 7/2 B
Atasehir/ISTANBUL adresindeki Emlak Konut GYO A.S. igin hazirlanmigtir. Rapor, sirketimiz ile
Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliiklerini belirleyen 01.12.2022 tarihli dayanak

sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalmarak hazirlanmstir.

/"~ "Degerleme A.S,

! ATAK Gayrimenkul De%e;lfe%e A.S. N
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1.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S$. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan projenin
Sermaye Piyasast Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi1 Kurulu’nun IH-62.3
sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda
Teblig” hitkiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 say1li karari ile Uluslararast Degerleme Standartlan 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I11-62.3 sayil: tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda) hazirlanmigtir.

1.7.  Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye liskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin tarafimizca, Sermaye Piyasasi Kurulu

Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanan son ii¢ degerleme raporu ile ilgili bilgiler rapor ekindeki

tabloda gosterilmistir.

7 ATAK

Gayrimenkul
Degerleme A.S.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. I
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtici Bilgiler

UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenksy Mahallesi Kayisdag: Caddesi Giinbey Plaza
No:80/3 Kat:2 D:3 Atasehir / Istanbul

ILETIiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIHi : 14.04.2011

SERMAYESIi : 300.000,-TL

TICARET SICIL NO’SU  : 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU + Yurirlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi, 6zel,
gergek ve tiizel kuruluslara ait her tiirli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve gevre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararas: alanda kabul gérmiis degerleme
standartlart ve esaslar1 gergevesinde degerleme raporlarini
hazirlamak .

IZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulw'nun  17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Almnmalarina liskin Esaslar Hakkinda Teblig” gercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriistildiigti Kurul Karar Organi’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayili toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alnmuistir. Ayrica Bankaciik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayili Karan
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluglarin = Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in  11. Maddesi’'ne istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmigtir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. !
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2.2.

2.3.

Miisteriyi Tanitict Bilgiler

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.

ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL

ILETISIM :0216 579 15 15 (Tel)

0216 456 48 75 (Faks)
info(@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK’nin gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayal
sermaye piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak iizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’nin gesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebi iizerine Denizli ili, Merkezefendi Igesi,

Cakmak Mahallesi’nde yer alan 716 ada 1 parsel, 717 ada 1 parsel, 720 ada 1 parsel ve 721 ada 1

parselin, SPK mevzuati ve sozlesme geregi giincel piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti igin

hazirlanmigtir.

Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama

bulunmamaktadir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sayfa | 9
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER
3.1. Tiirkiye Demografik Veriler!

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gore 1 milyon
65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi
olurken, kadn niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini
erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, ililkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir 6nceki yila gére 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 Kisi oldu. Bu niifusun
%49,7'sini erkekler, %50,3"inii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artis hizi 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021
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Tirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilce merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda
%93,2 oldu. Diger yandan belde ve koylerde yasayanlarin orani %7'den %6,8'e diistii.
Istanbul'un niifusu, bir nceki yila gore 378.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 kisi ile Izmir,
3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam niifus icindeki oram
%)
itter Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadw
istanbul 15 840 900 7933686 7907 214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 23843 409 2903916 8,79 870 6,87
izmir 4425789 2193287 2226 502 523 5,18 527
Bursa 3147818 1573362 15674 456 3,72 371 373
Antalya 2619832 1314755 1305077 3,00 3,90 3,09

1 Demografik veriler TUIK *nun yaynlams oldugu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi Sonuglar1 raporundan almmustir.
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Tirkiye'nin 2007 ve 2021 yih niifus piramitleri karsilastinildiginda, dogurganlik ve
olimliliik hizlarindaki azalmaya bagh olarak, yash niifusun arttig: ve ortanca yasmn yiikseldigi

goriilmektedir.
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslan
kiigiikten bilyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan énemli gostergelerden biridir.

Tirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32,4'%, kadmlarda ise 33,4'ten 33,8'e yiikseldigi
gorildi.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yag
degerine sahip oldugu goriildii. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanlrfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanliurfa'y1, 21,6 ile Sirnak ve
22,7 ile Siirt takip etti.

Calisma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tamimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oram %26,4'ten %22 4'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yagtaki niifusun oram
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Yag gruplarina gore niifus orany, 2007, 2021
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Caligma ¢afindaki birey bagina diigen ¢ocuk ve yash birey sayisin1 gosteren toplam yas
bagimlilik orani, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47,4'¢ diistii.

Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢ocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, calisan birey bagina diigen yash birey sayisim Slgen yash
bagimhilik orami ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
caligma cagindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yasliya bakmaktadir.

Degerleme AS.
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Yag bagimlihk oranlari, 2017-2021
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diigsen kisi sayist", Tiirkiye
genelinde 2020 yilina gore 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diigen 3.049
kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368
kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz 8l¢timii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiiciik yiiz
Ol¢timiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gergeklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Rusya-Ukrayna ¢atismas: ve Cin’de artan vaka sayilarina karsi alinan karantina énlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet tizerinde asag yonli risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tagimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin etkisiyle
kiiresel Slgekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. J eopolitik gelismelerin yam sira gelismis tilke
merkez bankalarinin para politikas1 adimlarina yonelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte
olan iilkelere (GOU) yénelik portfdy akimlan dalgali bir seyir izlemektedir. Salgin siirecinde
belirgin artan kiiresel finansal bor¢luluk 2021 yili ilk geyreginden itibaren azalis egilimine girmistir.

2021 yil1 genelinde i¢ ve dis talebin katkisiyla giiglii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022
yili ilk ¢eyreginde de bu seyrini korumugtur. 2021 yilnin son geyreginde biiylimenin temel
belirleyicisi 6zel tiiketim 6nciiliigiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiyiimeye katkis

devam etmistir.

2 T.C.M.B Finansal Istikrar Mayis 2021 raporlarindan derlenmistir.
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Hanehalki bor¢lulugu, iktisadi faaliyetin giiclii seyrinin de etkisiyle 2020 yili 3. ceyreginden
itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasinin olduk¢a altinda bulunmaktadir. Ote yandan,
bor¢lanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmas: 6ngoériilebilir nakit akis:
olusturarak finansal istikrar1 desteklemektedir.

Reel sektoriin finansal yiikiimliliiklerinin finansal varliklara oramndaki 1limh seyir
korunurken, firmalarin likidite, karliik ve bor¢ &deme gostergelerindeki iyilesme egilimi
giiclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor déneminde kur artislarinin yan sira emtia ve enerji
fiyatlarindaki artislarla olugan maliyet yiikii firmalarin isletme sermayesi finansmam ihtiyacim ve
finansal yiikiimliliiklerini artirmistir. Firma varliklan ise kur artisgindan olumlu etkilenirken, giiclii
iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklan desteklemistir. Reel sektor yurt i¢inden kullandig
YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumug ve toplam kredilerdeki
TL pay1 artmaya devam etmistir. Firmalarin yurt digindan sagladid1 finansman giiclii sekilde devam
etmis, dis borglar ytizde 100iin iizerinde yenilenmistir.

2022 yih itibartyla hizlanan kredi biiyiimesinde TL firma kredisi kullandirimlarinim etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biiyiimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlan ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha ilimli seyir izlemektedir.
Reel kredi kullandirimlar da ticari kredilerin uzun dénemli egilimine kiyasla daha hizli, bireysel
kredilerin ise uzun ddnemli egilimine benzer buytdiigiini gostermektedir. TL firma kredisi
bilylimesinde yiikselen emtia fiyatlariyla artan isletme sermayesi ihtiyaci ve stok finansmanindaki
artis gibi faktorlerin de etkili oldufu degerlendirilmekle beraber; kredilerin yatirim, ihracat ve
potansiyel biiylimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulusmasi biiyiikk 6nem arz
etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatiim kredileri hari¢ firmalara kullandirilan TL kredilerdeki biiylime nispetinde TL cinsi
kredilerde zorunlu karsilik oranlari artinlmgtir. Ayrnica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarini artirmigtir,

Bankacilik sektorii aktif kalitesindeki giiglii gdriinim korunmaktadir. TL kredi
kullandirimlarindaki hizh artis ve kur etkisi kaynakli biiyiiyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA oram gerilerken, kredi siniflama esnekliklerinin kaldirilmasmin TGA oranlar iizerindeki
etkisi sinirli olmugtur. TGA tahsilatlarinin TGA ilavelerine 2 orani gi¢lii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gecis olasiliklar salgin Oncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyath karsihk ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi kaynakli

riskleri sinirlandirmaktadir.
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Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu gériiniim devam ederken,
sektortin likidite risklerini yonetebilecek giiclii tamponlart bulunmaktadir. Bankalarin halihazirda
yiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasmin da katkisiyla TL likit aktiflerde
goriillen giiclii artis sektdrtin genel likiditesini desteklemistir. Bu dénemde kiiresel finansal
kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakhi olarak bankalarin dis borglanma
maliyetlerinde artis gozlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon kredilerinin
yiizde 100’ tin tizerinde yenilenmesi bankalarimn yurt dis1 borglara erisim kabiliyetini korudugunu ima
etmektedir.

2021 yihnin ikinci yansindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektérii
kérlih, son iki geyrekte artigini sektér geneline yaygin sekilde giiclenerek siirdiirmiistiir. Sektriin
2022 yil ilk geyrek karhilhig: yillik bazda yiizde 30°un iizerinde Ozkaynak karliligina isaret
etmektedir.

3.3. 2022 Yih IL Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de o6zellikle iiretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salgimin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi i¢inde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmus, diisiik faiz ve bol likidite donemi de bu
stirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kiiresek olarak biylime giiclenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk tig aylik déneminde ise 2021 y1linin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baglamistir. Diinyanin énde gelen
merkez bankalarimin bilango kiiciiltme, faiz artirma egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapisim etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten
ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartisma konusu
olmustur.

IMF tarafindan yaymlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Gériiniim- ‘Savag Kiiresel
Toparlanmay: Geciktiriyor®) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yih biiylime tahmini de yiizde 3,3’ten
yiizde 2,7°ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil ylizde 6,1 biiyiidiigii kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6 sar biiylimesinin beklendigi bildirmistir.

4 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2021 2.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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IMF, ocak ayinda yayimladig: raporda, kiiresel ekonominin bu y1l yiizde 4,4 ve 2023°te yiizde 3,8
biiyliyecegini 6ngdrmiistii.

Incelemede ozellikle dikkat ¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savasimin kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimim daha da bozmas:
olasihg dile getirilmistir. Ttim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis

seklinde 6nemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Konutta 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 y1h birinci geyrek konut satiglan, bir dnceki ceyrege gore yaklasik %21,6 oraminda artig
gostererek 320.063 adet olmugtur. Konut satislar mart aymda 134.170 adet, is giinii bagina ise 5.833
adet olarak gerceklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ay1 satis adetleri yakalanmistr.
Birinci geyrekte ilk satiglar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artisla 94.437 adet olurken ikinci el
satiglar %23,5 oraminda artigla 225.626 adet olmustur. ik satiglarin toplam satislar igerisindeki pay1
ise mart ay1 itibartyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satislar, konut kredisi faiz oranlarinmn gectigimiz yilin ayn1 dSnemiyle benzer oldugu
birinci ¢eyrekte %44,7 oraminda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise, gecen
yilin aym doénemine gore %16,6 oraninda artig gostererek 215.721 adet olarak gerceklesmistir.
Ipotekli satiglarm toplam satislara orammn bir ¢nceki yila kiyasla artis egiliminde oldugu

goriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21,4 olarak gergeklesmistir.

Ceyrek Bazda Konut Satiglan (adet)
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Yabancilara yapilan satislar ise bir énceki ¢eyrege gore %45,0 oramnda artis gostermis ve
birinci ¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satis1 gerceklestirilmistir. Yabancilarm toplam
satiglar i¢erisindeki pay1 gegen yilin aym donemindeki %3,8’den bu yil %4,5e yiikselmistir. Birinci
¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer alirken ikinci
sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gore en yiiksek alim ise %15,6 pay

ile Iran vatandaglan tarafindan yapilmigtir.

Gayrimenkui Ahminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ik 10 Sehir

Vetendeyii Edinieni |
Toplarm bindexd Pays (%) D 24.3%
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Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artis oranlari goriilmiis
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi
%96,4 olarak gerceklesmistir. Konut arzindaki azalma ve ingaat maliyeti ile konut talebinde goriilen

artis konut fiyatlarini artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar artisin1 onuncu aya

tagimig ve subat ayi itibanyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en yiksek seviyesi olan

%27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a yiikselmistir.
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilnn ilk ¢eyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y: isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika
basta olmak tizere birgok iilke yaptirrm uygularken, bu yaptinmlarin ardindan bir¢cok uluslararasi
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almay1 tercih etmistir. Tirkiye ise
miizakere slirecinin yiiriitiildiigii iilke olma misyonunu iistlenmistir. Bu gerilimin ortasinda Tiirkiye
hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldig: politik pozisyon itibariyle bir¢ok firmanin
tercih ettigi 6ncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbagindan sonra artan Kovid-19 vakalarnm ardindan bu egilim
diisise geemis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tim onlemler
kaldirilmistir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan
genel yargimin arttig1 gézlemlenmistir. Bunun yam sira yilmn ilk ¢eyreginde dolar kuru bir 6nceki
¢eyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi {izerindeki artan baskist devamliligim
korumustur.

Gegtigimiz geyrekte dalgal: kur neticesinde dolar bazinda diistise gecen birincil kiralarin, bu
¢eyrekte On plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmigtir. Ayrica gegen geyrek dalgali kur rejiminin yaratti1 endise beraberinde diisiise gecen
MIA bélgesi, bu ceyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artis géstermistir. Tiim
bunlarmn sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarimin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme siireci
devam etmektedir. 2022 yihmn ilk geyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m?
olarak aym1 seviyede kalmustir. 2022 yilmin ilk ceyreginde gergeklesen kiralama iglemleri toplam
123.424 m? ulasarak, bir 6nceki y1lin ayni dénemine gore 2 kati oramnda artig gostermigtir. Bununla
birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlagmalar1 hem metrekare bazinda hem de sayica,
sirastyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlagmalarmdan olusurken yenileme islemleri
onceki yila gore diisiis egilimine gegmistir.

Birinci geyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin sadece %29°u merkezi is alaninda (MIA)
gerceklesmistir. MIA’da yapilan kiralamalar ylizdesel bazda hem gegen yilin ayni1 dsnemine hem
de bir 6nceki ¢eyrege gore diisiis gdstermistir.

2022 yihimn baglamasi ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit ¢alisma

modeli hala tercih edilmektedir.
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Bu baglamda, ofis mekanlarnda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana ¢ikarak tretkenligi tesvik eden,
inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin gelismesini saglayarak caliganlar en dogru
mekanda bir araya getirme cabalan etkin alan kullantmi sunan ofislere olan yiiksek talep
stirekliligini korumaktadir. Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar tizerindeki baskisi
artmis ve genel olarak MIA ve diger bolgelerde Tiirk Lirasi bazinda birincil kiralarda ciddi artig
kaydedilmigtir. Bunun yam sira, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diisiik kalan
kiralarin yiikseldigi g6zlemlenmistir.

Ayrica, kiiresel gapta Sneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 yilinin son
ayinda kiralama siireci baglamigtir ve projenin 2022 yili igerisinde tamamlanarak yaklasik 1 5
milyon m? arzin pazara katilacagi 6ngoriilmektedir. Bu arzin yaklagik 50 ’si kamu bankalari ve
finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM 2022 Yily 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yil birinci ¢eyregi itibariyla Tiirkiye’deki meveut aligveris merkezi arzir 453 adet
aligveris merkezinde yaklagik 14 milyon m2 seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Turkiye
genelinde 30 ahsveris merkezinde yaklagik 895 bin m?2 ingaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m2 seviyesine ulasmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m2 kiralanabilir alan
olarak kayrt altina alinirken, Istanbul 325 m2 ile iilke ortalamasimn iki kati lizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m2 perakende yogunlugu ile 6ne gikan sehirler
arasindadir. 2024 y1hi sonu itibarryla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m2 seviyesine
¢ikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563’ ¢ikt131, bir Snceki
yihin aym dénemine gore %139 artig gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaretgi sayisi endeksine
bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir 6nceki yilin aym dénemine gére %97 lik artigla 69°a ciktig
gdzlemlenmistir. Bu artista pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin kaldirilmasinin etkisinin

yuksek oldugu sdylenebilir.
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 Denizli ili*

Denizli ilinin merkezi olan sehir; Ege Bolgesi'nin Giiney Ege Boliimii'nde yer almaktadir.
2020 yih verilerine gore bir milyonu asan niifusu ile, Izmir'den sonra Ege bolgesinin en biiyiik
kentidir. Tirkiye'nin ise en biiyiik ve en gelismis on alt1 sehrinden biridir.

Bir sanayi, ihracat ve ticaret merkezi olan Denizli ayn1 zamanda kirk bini asan Ogrenci
sayistyla bir liniversite sehridir.

Bir yilda milyonlarca yerli ve yabanc turisti agirlayan Denizli bir turizm kenti olmasinin
yam sira diizenlenen yerel, ulusal ve uluslararasi etkinliklerle egitim, kongre, kiiltiir ve sanat
merkezi dzelligindedir. Giiney Ege Kalkinma Ajansi'nin (Geka) merkezi de Denizli'dir.

Akdag'in (Babadag) kuzey yamaglar eteklerinde, Biiyiik Menderes'in kolu olan Aksu caymna
kavusan derelerle hafif¢e yarilmis bir plato iizerinde yer alan Denizli, yeni bir kenttir,

Ege kiyilarindan i¢ kesimlere sokulan dogal bir yol iizerinde bulunan Denizli, 6zellikle
1950'i yillarda karayollarmin diizelmesinden sonra, bu konumunun ve cevresindeki tarim
etkinliklerinin gelismesi sonucu hizla kalaballklasmls ve 1950'de 22.000 olan niifusu, aradan gegen
60 y1l i¢inde 20 katindan fazla artmistr.

Sanayisi, turizmi, ticareti ve hizmet sektorii ¢ok gelismis olan Denizli, Tiirkiye'nin en
kallinmig kentlerinden biridir. Diinya'da tekstilin en onemli baskentleri arasindadir. Denizli,
Tirkiye'nin en biiyiik ekonomisi arasindadir. Kent, havlu, bornoz ve ev tekstilinde ABD ve AB
pazarinda iyi bir prestije sahiptir. Havasi ve dogas1 Ege Bolgesi'nin ortalamalarini yansitir,

Denizli merkeze bagli toplam 8 belde ve 17 koy vardir. Ama bunlar 2010 yilinda merkeze
baSlanarak Denizli Biitiingehir Belediyesi olmustur. En son ¢ikan kanun ile Denizli Biiyiiksehir
statlisiine kavugmustur. Denizli ilinin tamam biiyiiksehir sinirlarma dahil edilmis olup yeni ilgeler
olusmustur. Il merkezi Pamukkale ve Merkezefendi olmak iizere iki ilceye ayrilmagtar.

Denizli, Anadolu Yarimadasinin giineybati, Ege Bslgesinin dogusunda yer almaktadir. Ege,
I¢ Anadolu ve Akdeniz Bolgeleri arasinda bir gecit durumundadir. Denizli ilinin, her iic bolge
lizerinde de topraklar: vardir. Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydin, Manisa, kuzeyden Usak,
giineyden Mugla illeri ile komgudur. Tlin yiizolctimii 11.868 km?’dir.

11 yiizey sekilleri bakimindan dalgalidir. Algak ve yiiksek ovalar, yaylalar ve daglar birbirini
tamamlar. Il topraklarimin yaklasik %47,1%ini daglar, %28,2’sini ovalar, %23,2’sini platolar ve

%1,5’ini ise yaylalar olusturmaktadir.

* 11 hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmistir.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sayfa | 19



Denizli’de, Ege Bolgesinde olmasina ragmen, iklim olarak Ege Bélgesi’nin iklimi tamamen
goriilmez. Kiy1 kesimlerinden i¢ bolgelere gegit yerinde oldugundan az da olsa i¢ bolgelerin iklimi
hissedilir.

Genel bitki Ortlisti makidir. Arazinin % 59'u ormanlarla kaplidir. Cayir ve meralar % 10,
ekili ve dikili arazi ise % 43 oraninda yer kaplar.

[lin ekonomisi sanayiye ve ticarete dayalidir. Denizli, bir ihracat ve sanayi kentidir. Hizmet

sektorii de oldukga gelismistir. Son 15 yil da sanayisi biiyiik bir gelisme gdstermistir.
Faal niifusun %45'i tarim, balik¢ilik, aricilik, ormancilik ve hayvancilikla ugragir. Biitiin gelirin
%30'u sanayiden saglanir. Her yil milyarlarca dolarlik ihracatiyla Tirkiye'nin lokomotif sanayi
sehirlerinden biridir. Denizli Tiirkiye'de ve diinyada tekstilin bagkenti olarak aniliyor olsa da son
yillarda tekstilde yasanan ekonomik kayiplar nedeniyle ekonomik dengeler mermer ve dogal tas
sektorii lizerine kaymigtir. Denizli'den tiim diinya iilkelerine traverten ve tiirevi olan mermer ve
dogal tas ihracat1 gergeklestirilmektedir.

Denizli tarima ¢ok elveriglidir. Baghca tarim tiriinleri; bugday, arpa, ceviz, musir, nohut,
tiitiin, haghas, Giziim, incir ve pancardir. Uziimden sonra, kavun, karpuz, elma, armut, visne, kiraz,
seftali, badem, erik ve nar bol miktarda yetisir.

Denizli 2021 yili adrese dayali niifus kayit sistemi verilerine gore niifusu 1.051.056 kisi
olmugtur. Merkez ilgeler olan Pamukkale ilgesi’nin niifusu 347.621 iken Merkezefendi Tlgesi’nin
niifusu 329.451 kisi olmustur.

3.4.2. Merkezefendi Il¢esi®

12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayil: On Dért flde Biiyiiksehir Belediyesi ve 27 Iice
Kurulmas: Ile Baz1 Kanun ve Kanun Hitkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun 04.12.2012 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak yiiriitliige girmesiyle Denizli ilinde
Merkezefendi ve Pamukkale adiyla iki ilge kurulmustur.

Merkezefendi ilgesi; batisinda Gazi Mustafa Kemal Bulvari, dogusunda 552. sokak ve
kuzeyinde Kayalik Caddesi olmak tizere Denizli ilinin merkezinde yer almaktadir. Kent merkezinin
bati kissmda konumlanan ilgenin dogusunda ve kuzeyinde Pamukkale, batisinda Saraykoy ve
Babadag, giineyinde Tavas ilgeleri bulunmaktadir.

Yasa ile birlikte Merkezefendi lgesine merkezdeki 42 mabhalle, 2 belde ve 6 kdy mahalle

olarak baglanmis ve Merkezefendi flgesi sinirlan icerinde 50 mahalle olusmustur. Iige yiizolgiimii
yaklasik 28.242 hektardur.

3 flge hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmastir.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGILi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu taginmazlar; Denizli ili, Merkezefendi flgesi, Cakmak Mahallesi’nde yer alan
716 ada 1 parsel, 717 ada 1 parsel, 720 ada 1 parsel ve 721 ada 1 parsel numaras ile tapu sicilinde
kayithidir.

Taginmazlar bolgenin en dnemli ulagim arteri olan Ali Marim Bulvari’nin hemen dogusunda
yer almaktadir. Taginmazlar Evora Denizli Projesi mevkiinde yer almakta olup daha énce proje
dahilinde yer alan parsellerdir. Bolge genelinde kismen de olsa imar yollar1 agilmis olmasina karsin
heniiz parseller arasindaki yollar agilmamis durumdadir.

Kentin yeni cazibe merkezi olma yolunda énemli yatirimlarm yapildig1 bolgede, Denizli
Belediyesi tarafindan olusturulmus toplu konut alanlari, yeni konu projeleri meveuttur. Bol gede 500
Evler Sitesi, Umut 2 Konutlari, Umut 3 Konutlari, 800.Y1l Konutlar gibi toplu konut alanlar

mevcuttur. Taginmazlar Izmir — Denizli Devlet Karayoluna yaklasik 5 km. Denizli Valiligi’ne 7 km.
mesafede yer almaktadir.

Goyrimenkul
Degerleme AS.
ATAK chrlmenkul Degerleme A.S. B
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kayd: ve Miilkiyet Bilgisi
TAKBIS sistemi tizerinden miisterimiz tarafindan temin edilen Tapu Kayit Belgesine gore
rapora konu parsellerin tapu kayit bilgileri agagidaki tabloda gosterilmistir. TAKBIS belgeleri rapor

ekinde sunulmustur.

I : Denizli

Tigesi : Merkezefendi

Mahallesi : Cakmak

Mevkii : Armutlu Kin

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.

Sira | Ada | Parsel | Niteligi Y"iz(‘:l'gimﬁ Cilt | Sahife | Tarih | Yevmiye
1 716 1 Arsa 6.094,21| 62 6087 27.01.2016 2045
2 | 717 1 Arsa 3.031,06( 62 6088 27.01.2016 2045
5 720 1 Arsa 19.441,35| 62 6091 27.01.2016 2045
6 | 721 1 Arsa 7.037,06| 62 6092 27.01.2016 2045

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden miisterimiz tarafindan temin edilen TAKBIS

belgesine gore tasinmazlarin tapu kayd: tizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Takbis

belgeleri rapor ekinde sunulmustur.

Gayrimenkul Yatiim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin ilgili

bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde; rapora konu tasinmazin sermaye piyasast hiikiimleri

gergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig portfdylinde “arsa” olarak bulunmasinda herhangi bir

sakinca bulunmamaktadir.

y @, ATAK

‘:.;r"'-)-}Gayrimenkul
/™ "Degerleme AS.
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4.3.

Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Yapilan incelemelere gore rapor konusu taginmazlar; 03.01.2013 tarih 257 sayili bakanlik
oluru ile onaylanan 1/1.000 Olgekli Denizli Merkez ligesi Ugler Beldesi Cakmak Mahallesi 945
Parsel Uygulama Imar Plam ile aym tarih ve isimli 1/5.000 Olgekli Nazim Imar Plan Degisikligi

planlari igerisinde kaldig: 6grenilmistir.

Bunla birlikte bina yiikseklikleri ile ilgili kanun degisikligi sonrasinda parselin h=serbest

olan yap yiikseklik simiri ilge belediyesinin 09.11.2020 tarih 184 say1l1 ve biiyiiksehir belediyesinin
14.12.2020 tarih 665 sayih karar ile degismistir.

Parsellerin imar lejant ve yapilagma bilgileri agagida tabloda gosterilmistir.

Sira | Ada | Parsel | Yiizélgiimii Lejant L2pilaso Knterlerll{m
No No No (m?) 1 Emsal | Hmaks seime R
Mesafeleri
1 716 1 6,094.21 Ticaret Alam 1,00 Z+10K | 5m.-10m.
2 717 1 3,031.06 Konut Alani 2,00 Z+H9K 5m.
5 720 1 19,441.35 Konut Alani 2,00 Z+17K | 5m.-10m.
6 | 721 1 7,037.06 Ozel Egitim 1,00 | z#3K 5m.
Tesisi Alan:

/

E=2.00 / o
%gok=2+ 9 KA/ ¢
/

‘www.atakgd.com;tr

7 3 lDegerleme AS.
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KON-165 GENEL PLAN NOTLARI

¢ YAPILARDA DEPREM YONETMELIGINE UYULACAK ZEMIN MEKANIGI DIKKATE
ALINACAKTIR.

e HER PARSELDE CEKME MESFASINI TASMAMAK AYRICA,(SIYAH KOD)TABIi ZEMIN
KOTUNDA, SUBASMAN SEVIYESININ ALTINDA KALMAK SARTIYLA YER ALTINDA
OTOPARK DUZENLEMES] YAPILABILIR. ANCAK UST ZEMINDE, TABIi ZEMIN YESIL
ALAN OLARAK DUZENLENECEKTIR. (08.07.2005 T. VE 283 S.BMK.)

v ATAK
%Gaynmenkui
Degerleme A.S.
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2009 YILININ TEMMUZ AYINDAN ITIIBAREN YAPILAN VE YAPILACAK OLAN YOL
GENISLETMELERI ILE ILGILI PLAN DEGISIKLIKLERINDEN ~ ETKILENEN
PARSELLERDE; MEVCUT RUHSATLI BINA VARSA BINAYA AIT KAZANILMIS HAKLAR
BINA YIKILTNCAYA KADAR SAKLIKALIR. MEVCUT BINA YIKILIP YERINE YENi BINA
YAPILMASI HALINDE YOLA TERK VE / VEYA IHDAS ISLEMI YAPILMADAN KATi
RUHSAT VERILMEZ ( 10.11.2009 T. VE 853 S.B.M.K.)

BELEDIYE SINIRLARI VE MUCAVIR ALANLARI ICINDE, HER TURLU AKARYAKIT iLE
SIVILASTIRILMIS PETROL GAZI (LPG) VE SIVILASTIRILMIS DOGAL GAZ (LNG)
ISTASYONLARININ KURULACAGI ALANLARIN 1/5000 OLCEKLI NAZIM iIMAR PLANI
VE 1/1000 OLCEKLI 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 YONETMELIGININ 17.MADDESITNDE BELIRLENEN BiNA
CEPHE SARTLARINDA %10 ESNTEKLIK SAGLANACAKTIR. SOZ KONUSU ESNEKLIK
SARTI TEVHID-LFRAZ SONUCU VE/VEYA 18. MADDE UYGULAMASI
OLUSTURULACAK YENI PARSELLER ICIN GECERLI DEGILDIR. (B.M.NIN 08.09.2011 T.
VE 678 S.B.M K. ILE)

DENIZLJ BELEDIYE MECLISININ 07.01.2010.TARIH VE 66 SAYILI KARARINDAN ONCE
BELEDIYEMIZDEN ON OLURU KABUL EDILMIS VE ONAYLANMIS PROJELER ICIN ON
OLURDAKI IMAR HAKLARI SAKLIDIR.

E-63 GENEL HUKUMLER

HER PARSELDE CEKME MESAFESINI TASMAMAK AYRICA,(SIYAH KOD) TABii ZEMIN
KOTUNDA,SUBASMAN SEVIYESININ ALTINDA KALMAK SARTIYLA YER ALTINDA
OTOPARK DUZENLEMESI YAPILABILIR. ANCAK UST ZEMINDE,TABIi ZEMIN YESIL
ALAN OLARAK DUZENLENECEKTIR.(08.072005 T. VE 283 S.B.M.K.)

2009 YILININ TEMMUZ AYINDAN ITiBAREN YAPILAN VE YAPILACAK OLAN YOL
GENISLEMELERI ILE ILGILi PLAN DEGISIKLIKJERINDEN 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 SB.M.K.)

3194 SAYILI IMAR KANUNUNUN SARTLARI VE DENIZLi IMAR PLANI PLAN
HUUKUMLERI GECERLIDIR.

T-131 GENEL HUKUMLER

TICARET ALANI OLARAK AYRILAN YAPI ADALARINDA, 9.50 METRE VE DAHA DAR
YOLLARA CEPHELI PARSELLERIN ZEMIN KATLARI, ISTENILDIGI TAKDIRDE
BODRUM VE ZEMIN KATLARDA ARKA BAHCE MESAFESINI DOLDURMAKSIZIN
KONUT ALANI OLARAK KULLANILABILIR. ANCAK OTOPARK IHTIYACI ZEMIN
KATIN TICARET OLDUGU VARSAYILARAN HESAPLANMALIDIR. (08.11.2013 T. 666
S.BM.K.)

PLAN VE PLAN HUKUMLERINDE ACIKCA BELIRTLEN BiR HUKUM YOKSA TiCARET
ALANI OLARAK AYRILAN YAPI ADALARINDA ISTENILDiGi TAKDIRDE BODRUM VE
ZEMIN KATLARDA ARKA BAHCE MESAFESINi DOLDURMAKSIZIN UST KATLAR
KONUT ALANI OLARAK KULLANILABILIR. (08.11.2013 T. 666 S.BM.K.)

PLAN VE PLAN NOTLARINDA BINA KUTLESI/YAPI NiZAMI/TAKS VE EMSALDEN
HICBIRI TANIMLANMAYAN TICARET ALANLARINDA YER ALAN PARSELLERIN
MEVCUT ENCUMENCE ONAYLANMIS BIRKAC PARSELDEN OLUSAN KUTLELERIN
BOYU 30 METRE USTUNDE ISE BITISIK NiZAM, 30 METRE VE ALTINDA iSE AYRIK
NIZAMDIR.(11.07.2013 T. VE 438 SBMK.)

RUHSAT ALDIGI TARIH ITIBARIYLE IMAR DURUMUNDAKI KAT ADEDINE GORE BINA
YAPILMIS ISE TADILAT, iISKAN RUHSATI V.B. ISLEMLERI ICIN INSAAT RUHSATININ
YENILENECEK, AYNI RUHSATA ILISKIN MUKTESEP HAKLAR
KORUNACAKTIR(17.06.2002 T 78 SB.MK.)
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HER PARSELDE CEKME MESAFESINI TASMAMAK AYRICA,(SiYAH KOD) TABIi ZEMIN
KOTUNDA, SUBASMAN SEVIYESININ ALTINDA KALMAK SARTIYLA YERALTINDA
OTOPARK DUZENLEMESI YAPILABILIR. ANCAK UST ZEMINDE. TABIi ZEMIN YESIL
ALAN OLARAK DUZENLENECEKTIR. (08.07.2005 T. 283 S.B.M.K.)

MEVCUT INSAAT RUHSATI BULUNAN, SURESI iICINDE INSAATINI TAMAMLAYARAK
ISKAN ASAMASINDA PLAN DEGISIKLIGINDEN DOLAYI iSKAN ALAMAYAN VEYA
MEVCUT RUHSATLI INSAATLARINA TADILAT RUHSATI ONAYLATMAK ISTEYEN
PARSEL SAHIPLERININ DURUMLARI DEGERLENDIRILEREK BiR DEFAYA MAHSUS
OLMAK UZERE INSAAT RUHSATLARININ YENILENECEK, TADILAT VE ISKAN
RUHSATLARI VERILECEKTIR. (09.04.2001 T. 182 S.B.M.K)

ACIK OTOPARKLARA AIT 6 METREKAREYI GECMEYEN PVC. ALUMINYUM, AHSAP
V.B. MALZEMELERDEN YAPILAN TASINABILIR CINSTEN KABINLER iCIN INSAAT
RUHSATI VE ISKAN RUHSATI ARANMAKSIZIN ACMA VE CALISMA RUHSATI
VERILEBILIR.(06.06.2007 T. 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. 853 S.B.M.K)

BELEDIYE SINIRLARI VE MUCAVIR ALANLARI iCINDE. HER TURLU AKARYAKIT ILE
SIVILASTIRILMI§ PETROL GAZI (LPG) VE SIVILASTIRILMIS DOGAL GAZ (LNG)
ISTASYONLARININ KURULACAGI ALANLARIN 1/5000 OLCEKLI NAZIM IMAR PLANI
VE 1/1000 OLCEKLI UYGULAMA IMAR PLANLARINA “AKARYAKIT SATIS VE LPG
IKMAL ISTASYONU” OLARAK ISLENMESI SARTTIR (07.01.2010 T. 66 S.BMK.)

PLANLI ALANLAR TiP IMAR YONETMELIGININ 17.MADDESINDE BELIRLENEN BINA
CEPHE SARTLARINDA %10 ESNEKLIK SAGLANACAKTIR. SGZ KONUSU ESNEKLIK
SARTI TEVHD-IFRAZ SONUCU VE/VEYA 18. MADDE UYGULAMASI OLUSTURULACAK
YENI PARSELLER ICIN GECERLI DEGILDIR.” (08.09.2011 T. 678 S.B.M.K. ILE)

10.02.2010 T. 132 SB.MK. ILE; KENT SILUETINI BOZUCU YAPILASMANIN
ENGELLENMESI ICIN PREFABRIK CELIK SISTEM VEYA SOKULUP TAKILABILIR
MALZEMEDEN YAPILARIN YAPILIP YAPILMAMASI HUSUSUNDA; KONUT ALANLARI
HARIC IMAR DURUMUNDA VERILEN KAT ALDETLERINDEN DUSUK KATTA YAPI
YAPILMAK ISTENDIGINDE VE EMSALE TABii ALANLARDA EMSAL HAKKININ
TAMAMI KULLANILMADIGI TAKDIRDE BELEDIYENIN BELIRLEDIGI KOMISYON
TARAFINDAN PROJELER INCELENEREK KARARA BAGLANACAKTIR. KARARI
ALINMISTIR.

DENIZLI iLi, MERKEZ iLCESI, 945 PARSEL UYGULAMA iMAR PLANI DEGISIKLIGI
PLAN NOTLARI

1-PIS SU CUKURLARI HIC BiR SEKILDE AKARSULARA BAGLANAMAZ. 19.03.1979 GUN
VE 13783 SAYILI RESMI GAZETEDE YAYIMLANAN "LAGIM MECRASI HAKKINDA
YONETMELIK" HUKUMLERI GECERLIDIR.

2-1593 SAYILTUMUMI HIFZISIHHA YASASI iLE 26.10.1983 TARIH VE 18203 SAYILI RESMi
GAZETEDE YAYIMLANAN "GAYRi SIHHI MUESSESELER YONETMELIGINE
UYULACAKTIR.

3-YAPILAR, YAPI YAKLASMA SINIRLARI iCINDE KALMAK, 3194 SAYILI IMAR KANUNU
VE YONETMELIK HUKUMLERINE UYMAK KOSULU ILE ADA/PARSEL ICINDE
ISTENILEN SEKILDE YERLESTIRILEBILIR.
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4-PLANLAMA ALANINDA YAPILACAK TUM YAPILARDA "AFET BOLGELERINDE
YAPILACAK YAPILAR HAKKINDAKI YONETMELIK" HUKUMLERINE UYULACAKTIR.
5-BU PLAN DEGISIKLIGINE YONELIK OLARAK HAZIRLANAN VE DENIZLI
VALILIGINCE (IL AFET VE ACIL DURUM MUDURLUGU) 16.06.2011 TARIHINDE
ONAYLANAN IMAR PLANI DEGISIKLIGINE ESAS JEOLOJIK JEOTEKNIK ETUD
RAPORUNDA BELIRTILEN HUSUSLARA UYULACAKTIR.

6-IMAR PLANI ILE MULKIYET ARASINDA 2 M'YE KADAR OLAN UYUSMAZLIKLARDA
YOL ISTIKAMETI VE GENISLIGi DEGISTIRMEMEK SARTIYLA, PLAN DEGISIKLIGI
YAPILMAKSIZIN DUZELTME YAPMAYA ILGILI IDARE (TOPLU KONUT IDARESi VE
DENIZLI BELEDIYESI) YETKILIDIR.

7-PLANLAMA ALANINDA GEREKMESI DURUMUNDA IMAR ADALARI ININ YOLA
CEPHELI BOLUMLERINDE, ILGILi KURUM GORUSU ALINARAK TEKNIK ALTYAPI VE
OZEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARI AYRILABILIR.

8-TEKNIK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI ALANLARINDA, TRAFO, TELEKOM
YAPILARI, SANTRAL BINALARI, ARITMA TESISi, SU DEPOSU V.B. KULLANIMLAR YER
ALABILIR. BU ALANLAR VAZIYET PLANINA GORE iFRAZ EDILEBILIR.

9-IMAR ADALARININ YOLA CEPHESI OLMAYAN BOLUMLERINDE, KURUM GORUSU
DOGRULTUSUNDA YAPILMASI GEREKLI TEKNIiK ALTYAPI VE OZEL TEKNIK ALTYAPI
ALANLARININ MULKIYETI KAT MULKIYETINE GORE BELIRLENIR.

10-PLAN ONAMA SINIRLARI ICERISINDE YER ALAN HER TURL{U PROJELENDIRME VE
YAPILANMA CALISMALARINDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIK
HUKUMLERI ILE DEPREM YONETMELIGI HUKUMLERINE UYULMASI ZORUNLUDUR.
11-YAPI ADALARINDA BLOK EBAT VE SEKILLERI YONETMELIK HUKUMLERINE TABIi
OLUP; PLANDA BELIRTILEN INSAAT EMSALINI ASMAMAK KAYDIYLA ADA ici
YOLLAR, ADAYA AIT COCUK OYUN ALANLARI, PARKLAR VE DIiGER KULLANIMLAR
ILE, BLOKLAR ARASI MESAFELER VAZIYET PLANI VE MIMARi PROJELER iLE
BELIRLENECEKTIR.

12-IMAR PLANINDA BELIRTILEN INSAAT EMSALI ASILMAMAK KOSULUYLA YAPI
ADALARINDA AYRIK, IKiZ, BLOK, SIRA EV VE TERAS EV SEKLINDE YAPILASMA
DUZENLERI YER ALABILIR. YAPI NiZAMLARI AYNI ADA ICERISINDE AYRI AYRI VE
BIRLIKTE KULLANILABILIR. BUNLAR VAZIYET PLANI iLE BELIRLENIR VE AYNI ADA
ICERISINDE FARKLI KAT UYGULAMASINA GIDILEBILIR.

13.TUM YAPI ADALARINDA YERLESIM PLANLARI VE BAHCE TANZIMINE GORE
HAFRIYAT VE DOLGU YAPILABILIR. ANCAK DOGAL ARAZi YAPISININ KORUNMASI
ESASTIR.

14.PLAN KAPSAMINDAKI ALANLARDA OLUSTURULMUS ADA VE/VEYA PARSELDE
YAPILACAK BINALARDA +0.00 KOTU, TABIi ZEMINE GORE BINA KOSE NOKTALARI
ORTALAMASINDAN ALINACAKTIR.

15- KONUT ALANINDA YAPI YOGUNLUGU EMSAL2.00, MAKSIMUM YAPI YUKSEKLIGI
HMAX:SERBESTTIR.
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4.4. Parsellerin Son U¢ Yillik Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumdaki Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

TAKBIS sisteminden edilen tapu kayit belgelerine ve Tapu Miudiirligt ile arsiv
bilgilerinden temin edilen bilgilere gére rapor konusu tasinmazlar, 22.11.2013 tarih 42165
yevmiye numarasi ile 945 nolu parselin ifraz isleminden olusmus ve tescil edilmistir.
Tasinmazlar hali hazirda 22.01.2016 tarih 2045 yevmiye numarasi ile Emlak Konut GYO AS.

adma alim suretiyle kayithdir.

4.4.2 Belediye incelemesi
Tagmmazin imar durumu ile ilgili olarak son i¢ yilda yapilan degisiklik yukarida
agiklandigr sekli ile yap: yiikseklik smn ile ilgili olmustur. Yapilan incelemelere istinaden

bagkaca bir degisiklik olmadig1 6grenilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi
Rapor konusu parseller 22.11.2013 tarih 42165 yevmiye ile yapilan ifraz islemi ile 945
no.lu parselden olusmustur. Parsellerde son iig yil igerisinde kadastral degisiklik

gerceklesmemistir.

4.5. Tlgili Mevzuat Geregi Alnms izin ve Belgeler

Taginmazlar i¢in Evora Denizli Projesi kapsaminda alinmis 29.01.2016 tarihli ve
29.09.2017 tarihli yeni yap1 ve tadilat ruhsatlari olmak iizere muhtelif yap1 ruhsat belgeleri
mevcuttur. Ruhsat belgelerinin yenilenmemesi ve parsellerin projenin tasfiye edilmesi ile proje

kapsamindan ¢ikartilmis olmas1 sebebi ile gegerliligi kalmamigtr.

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler

Rapor konusu tasinmazlar tizerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadir.

4.7. En Etkin ve Verimli Kullanimi

Taginmazlarin mevcut imar 6zellikleri geregi yapilasmasi en etkin ve verimli kullanim

olacaktir.

4.8. Miisterek veya Biliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Parseller i¢in tesis edilmig kat irtifaki veya kat miilkiyeti bulunmamaktadir. Bu nedenle

analiz. yapilmamustir.

! ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
Sayfa | 28




4.9. Hasilat Paylasimi, Kat Karsihg Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:
Rapor konusu tasinmazlar {izerinde gelistirilmis bir proje bulunmamaktadir. Parseller
Evora Denizli Projesi kapsaminda yer almakta iken projenin tasfiye edilmis olmasi sebebi ile

halihazirda arsa niteliginde olup, gelistirilmig bir proje biinyesinde yer almamaktadir.

4.10. Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklarinin Portfoyiine Alinmasi Hakkinda Goriis

Rapora konu parseller {izerinde miisterimiz Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakli3i
A.S. adina kayithdir.

28.05.2013 ve 28660 Sayil1 Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklara Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1)” nin 22. Maddesinin (c) fikrast
“Portfoylerine ancak {izerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli Ol¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayal1 haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri
saklidir.” uyarinca s6z konusu tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiine “arsa”

baslig1 altinda alinmasina herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.11. Parseller Hakkinda Genel Bilgiler
» Rapora konu parseller Evora Denizli Projesi yakimnda yer alan ve daha once bu proje
biinyesinde bulunan dort adet arsa nitelikli parsellerdir.
¢ Taginmazlar Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Cakmak Mahallesi’nde 716 ada 1 parsel, 717
ada 1 parsel, 720 ada 1 parsel ve 721 ada 1 parsel numarasi ile tapu sicilinde kayitlidir.

e Proje kapsamindaki parsellere iliskin ada/parsel ve yiizolgiimii bilgileri tabloda

sunulmustur.
Sira Ada Parsel Niteligi Yiizél¢iimii (m?)
1 716 1 Arsa 6.094,21
2 717 1 Arsa 3.031,06
3 720 1 Arsa 19.441,35
4 721 1 Arsa 7.037,06
TOPLAM 35.603,68

e Parseller diiz ve engebesiz bir arazi yapisina sahiptir.
e Taginmazlar dikdortgen seklinde diizgiin geometrik yapiya sahip imar parselleridir.
e Parsellerden 717 ada 1 parsel ile 720 ada 1 parselin kismen bir bslgesinde temel kazist

yapilmusg olup diger kisimlar bos (santiye kullanimi) durumdadar.
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4.12.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktérler

Olumlu Ozellikler

Kentin yeni olusan cazibe merkezinde yer almasi,

Bolgede hizli ve liiks yapilagma faaliyetlerinin devam etmesi,

Bolgenin en biiyiik ana arterine cepheli olmast,

Bolgede bir¢ok yeni kamu ve 6zel yatirimin planlamyor/yapiliyor olmas,

Projenin ulasim imkéan ve alternatiflerinin olmast.

Olumsuz Ozellikler
Bolgede konut arzinin yakin dénemde yiikselmis olmast,

Kiresel ve bolgesel olarak yasanan ekonomik dalgalanmalarin gayrimenkul piyasalar

tzerindeki etkileri.

> ATAK
/1y CGayrimenkul
/\I IDe@erieme AS.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlari Konseyi’nin Yayinlamis oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimil, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklagimlar;
(a) Pazar Yaklasimu, (b) Gelir Yaklagimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak igiem gbrmesi, ve/veya l

(c) 6nemli Glgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmas:.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasimimin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.

Pazar yaklagimmin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulamp uygulanamayacagim ve pazar yaklasim ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek amaciyla  agirhklandirilip
agirhiklandirilamayacagim dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varliga veya buna onemli 6lgiide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasz,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 5l¢iide benzerlik tastyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

62017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan almmustir.
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(c) pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(¢) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varlifin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmas:.

Birgok varlifin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayn1 veya
benzeyen varliklan igeren islemlere iliskin bir kamtin genelde bulunamayacag anlamma gelir.
Pazar yaklagiminin kullamlmadig1 durumlarda dahi, diger yaklagimlarin uygulanmasinda pazara
dayal girdilerin azami kullamim gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlar
gibi pazara dayali degerleme 6lgiitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
deZere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarimin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimn uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin géziiyle degeri etkileyen cok Gnemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagimmin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh aguhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimu uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadim ve
gelir yaklagimu ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhiklandinlamayacagim dikkate almast gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri

etkileyen birgok faktdrden yalmzca biri olmast,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
giici bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biit¢elere ulagsamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklasimimin temelini, yatirimeilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasimn gerekli goriilmesi teskil
eder.

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

5.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimu, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacafi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diistilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihimcilarin degerleme konusu varlikla nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihimcilarin degerleme
konusu varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri igin nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimim veya pazar yaklagimim olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullamlan deger esasmnin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadif agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasim: uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamhi agirlik verilebilir. Maliyet yaklasimmin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarmn  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklagim ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhiklandirlip agirhklandirilamayacagim  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(2) katilimeilarin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasimn oniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya
anlaml bir zaman ihtiyacimin bulunmas,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi igletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmasi),
ve/veya

(¢) varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligm degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
stireye kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimeilarn, varlign, tamamlandigindaki degerinden varhigl tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iliskin beklentilerini yansitacaktr.
3.14. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amagh miilk, en verimli ve en iyl kullanima
erigilebilmesi igin yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tammlanmakta olup asagidakileri
igermektedir:

(a) binalarin ingaati,

(b) altyapisi ile birlikte gelistirilen daha énce gelistirilmemis arazi,

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarn ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(¢) nizami bir planda gelistirilmek {izere tahsis edilen arazi, ve nizami bir planda daha

yiksek bir deger kullanimi veya yogunluk igin tahsis edilmis arazi.
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Gelistirme amagh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlar: ve
Yontemleri  standardinda tarif edilen {i¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir.
Geligtirme amagh miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklasim bulunmaktadir. Bunlar:

(a) pazar yaklasima,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklagimmnin bir karisimi olan kalinti yontemidir

Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri”nden gelistirme maliyetleri ile
geligtirici karmin gelistirme amagh miilkiin kahnti degerine ulasabilmek icin diistilmesine
dayanur.

Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi igin gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalmmt: tutar1 ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalinti deger olarak nitelendirilir. Kalintt

yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme amach miilkiin meveut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.

' ATAK
%Gaynmenkul
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZi
Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ti¢ farkhi ana

degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akisi (Gelir)

Yaklasim” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amach Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu ii¢ yaklasim dolayli olarak kullamlmaktadir.

Raporumuza konu taginmazlarin arsa degerlerinin belirlenmesi igin “Pazar Yaklagim
Yontemi” ile “ Nakit Akis1 Yaklagim Yontemi” kullanilmistir.

6.1.  Pazar Yaklagimi fle Arsa Degeri Tespiti
Pazar Yaklagim’nda, yakin donemde pazara cikartilmis ve satilmig  benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla
sentez olugturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, biiyiikliigii, imar
fonksiyonu, yapilasma kosullar1 gibi kriterler dahilinde kargilagtinlmig, emlak pazarlama
firmalari ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da bilgi edinilmistir.
Bulunan emsal taginmazlarin rapor konusu parsellere gdre konumlarimi gosterir emsal

krokisi agagida sunulmugtur.

ﬁﬂ-\Gayrimenkul
4 Degerleme A.S.
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Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkul ile benzer sayilabilir 6zelliklere sahip 10
adet satibk emsale ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri / gevre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da

bilgi edinilmistir.

oo e | Satisa Birim
Sira | Mahalle I;: (ri:(/el Yuz((::lg;;lmu g:::l: Yapilasma S]l;l:gli:n (2;3/21;) Tigilisi irtibati
(TL)
Emiak

1 [Karahasanh |[427/10 954 | Ticaret E:1.00 3.900.000 4.088| Yoénetim | 2126081500
2 | Karahasanh | 271/1 1.101 | Konut E:1.00 3.850.000| 3.497 Y%Irrftlil:n 2126081500
3 | Karahasanlh | 418/7 1.145 | Konut E:1.00 4.000.000 3.493 Y%I:llclﬂ(m 2126081500
4 | Selgukbey 264/2 648 | Konut E:0.90 4500.000 6.944| R.World | 5332827660
5 | Karahasanli | 543/2 571 | Konut E:0.90 2.740.000 | 4.799 | Sahibinden -

6 | Selgukbey 161/1 814 | Ticaret 2 Kat 4.195.600 5.154| Seving Em. | 5323934550
7 | Karahasanh | 543/8 1.398 | Konut E:0.60 6.990.000 5.000| Artl GM | 5070822982
8 | Selcukbey - 360 | Konut E:0.90 2.250.000 6.250| Kenez Em. 5325035520
9 | Selgukbey - 310 | Konut E:0.80 1.649.000 5.319| KozaGM [5523180049
10 | Cakmak 9272/3 10.000 | Gelisme | E:1.45 | 60.001.380 6.000 | Denizli B.B. | 2582802020

Arsa degerinin belirlenmesinde althik tegkil etmesi bakimindan bolgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik
yapilar ve benzer 6zelikleri cergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmig ve parsellerin
degerine ulagmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin
hazirlanan tablolar agagida sunulmustur.

S0z konusu tablolarda rapor konusu parselin birim degerine ulagsmak i¢in emsal
taginmazlarin satisa sunulun birim degetlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu

ozellikleri igin negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar

uygulanmstir.

" ATAK
Gayrimenkul
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1 954 | Ticaret | E:1.00 | 3.900.000 | 4.088 | 0% | 4.088 | -20% | 25% | 5% | 20% | 5.314.-
2 1,101 | Konut |E:1.00 | 3.850.000 | 3.497 | 0% | 3.497 | -20% | 40% | 0% | 25% | 5.070,-
3 1,145| Konut | E:1.00 | 4.000.000 | 3.493 | 0% | 3.493 | -20% | 40% | 0% | 25% | 5.066.,-
4 648 | Konut | E:0.90 | 4.500.000 | 6.944 | 15% | 5903 | -20% |-10% |-10% | 30% | 5.313,-
5 571| Konut |E:0.90 | 2.740.000 | 4.799 | 15% | 4.079 | -20% | 10% | 10% | 30% | 5.302.-
6 814 | Ticaret | 2Kat | 4.195.600 | 5.154 | 15% | 4.381 | -20% | 0% | 0% | 35% | 5.038-
7 1,398 | Konut | E:0.60 | 6.990.000 | 5.000 | 15% | 4.250 | -20% | 10% | 10% | 30% | 5.525.-
8 360 | Konut |E:0.90 | 2.250.000 | 6.250 | 15% | 5.313 | -30% | 0% | 0% | 30% | 5.313.-
9 310| Konut | E:0.80 | 1.649.000 | 5.319 | 15% | 4.521 | -30% | 10% | 0% | 35% | 5.200,-
10 | 10,000.00 | Gelisme | E:1.45 | 60.000.000 | 6.000 | 0% | 6.000 | 5% |-25%| 0% | 10% | 5.400.-
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~ 5.250,-

* Diizeltme tablosu 717 ada 1 parsel baz alinarak diizenlenmistir.

Yukanidaki diizeltme tablosunda gére 717 ada 1 parsel igin m? birim degeri 5.250,-TL/m?

hesap ve takdir edilmistir. Buna gore diger parsellere de niteliklerine gére degerler takdir

edilmistir. Rapora konu parsel i¢in takdir ve hesap edilen KDV hari¢ toplam deger asagida

gosterilmistir.
Ada | Parsel | Yiizolciimii ; . Toplam Deger
No No (m?) Imar Fonksiyonu Emsal (~TL)
716 1 6.094.21 Ticaret Alani 1,00
717 1 3.031.06 Konut Alani 2,00
~176.128.000,-
720 1 19.441.35 Konut Alam 2,00
721 1 7.037.06 Ozel Egitim Tesisi Alan 1,00

“www.atakgd.comitr.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. I
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6.2.  Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi Yaklasim ile Arsa Degeri Tespiti

Gelistirme amach miilk degerlemesi kapsaminda gelir yaklasimi ve kahnti yontemi

kullamlarak rapor konusu parsellerin degerine ulagilmaya ¢alisilmigtir. Bolgede satiga sunulmusg

konut/igyeri tasinmaz emsalleri incelenmis ve asagida sunulmugtur.

Daire Emsalleri

Satisa
Sira Konumu Daire | Top. 1116: Brt Slsl?ltﬁ:n Sm‘n{lan . e E L .
. - Kat1 | Yas Alam . Birim Ilan Sahibi ve Iletisim Bilgileri

No (Proje) Tipi Kat m2 (m?) Fiyat Fiyat

(m?) (TL) (TL/m?)

1 | Evora Denizli 1+1 20 8 0 55 70 1,150,000 | 16,428.57 Han Yatirim 536 0226226
2 | Evora Denizli 1+1 12 11 1 50 67 1,050,000 | 15,671.64 | Atilla Fidan Gyr. | 533 0159313
3 | Evora Denizli 1.5+1 12 10 1 64 88 1,250,000 | 14,204.55| Blokyapi Gyr. 544 8119590
4 | Evora Denizli 1.5+1 13 5 1 68 87 1,300,000 | 14,942.53 Sahibinden 535 9636084
5 | Selgukbey Mh. 1+1 2 2 0 40 45 750,000 | 16,666.67 Aybars Gyr. 258 3778600
6 | Evora Denizli 2.5+1 18 9 1 100 120 1,950,000 | 16,250.00 Kaban Gyr. 258 5184422
7 | Evora Denizli 2+1 9 9 1 108 | 136 1,980,000 | 14,558.82 | Atilla Fidan Gyr. | 533 0159313
8 | Evora Denizli 2+1 16 8 1 115 151 2,050,000 | 13,576.16 | Atilla Fidan Gyr. | 533 0159313
9 | Evora Denizli 2.5+1 9 8 2 9% | 123 1,650,000 | 13,414.63 | Atilla Fidan Gyr. | 533 0159313
10 | Evora Denizli | 2.5+1 17 17 0 89| 105 1,499,000 | 14,276.19 | Metropol Gyr. 258 2131340
11 | Cakmak Mh. 2+1 4 Bahge| 0 100 110 1,380,000 | 12,545.45 Atlas Gyr. 543 3989062
12 | Cakmak Mh. 2+1 4 4 3 105 120 1,350,000 | 11,250.00 Real Broker 258 2688888
13 | Cakmak Mh. 2+1 4 3 0 95| 100 1,400,000 | 14,000.00 | Bagkent Gyr. 258 3779099
14 | Cakmak Mh. 2+1 5 1 4 95| 110 965,000 | 8,772.73| Caligkan Gyr. 5510339611
15 | Cakmak Mh. 2+1 4 1 3 100 115 1,119,000 9,730.43 Eser Gyr. 537 8669925
16 | Cakmak Mh. 2+1 4 2 0 120 130 1,649,000 | 12,684.62 Eser Gyr. 537 8669925
17 | Cakmak Mh. 2+1 4 2 4 100| 110 1,170,000 | 10,636.36 Tuval Gyr. 258 3773696
18 | Cakmak Mh. 2+1 4 2 0 105| 120 1,450,000 | 12,083.33 | Turpa Denizli 258 2630033
19 | Evora Denizli 3.5+1 5 3 3 123| 156 2,450,000 | 15,705.13 | Ali Utma Gyr. 258 4088080
20 | Evora Denizli 3+1 9 2 1 117 147 1,900,000 | 12,925.17 | Atilla Fidan Gyr. | 533 0159313

(*) Bilgiler ilanlar ve beyanlar esas alinarak olusturulmustur. Alanlarda ve talep edilen degerlerde
abart1, farklilik, pazarlik pay1 vb. etkenler miimkiindiir.

Isveri Emsalleri

Satisa Satisa
Sira Konumu Bodru| }|Zemin ) Asuil Toplam Sunuian Sunulan ¢ .
. mKat | Kat | /Agak = Birim Ilan Sahibi ve Iletisim Bilgileri
No (Proje) Alan (*) Fiyat N
Alan | Alan | Alan (TL) Fiyat
(TL/m?)
1 | Evora Denizli. - 110 54 164 3.500.000 21.341 | Atilla Fiden GM 5300153092
2 | Evora Denizli - 75 - 75 3.100.000 41.333| Turyap Denizli 5336447889
3 | Evora Denizli - 65 19 84 3.150.000 37.500 Monte GM 5437357355
4 | Selgukbey Mh. - 600 450 1.050 18.000.000 17.143 | Bi Yatirim Gm 5548809500
5 | Selgukbey Mh. - 230 - 230 4.150.000 18.043 Ertugrul GM 5322315763
6 | Selgukbey Mh. 100 150 60 310 3.500.000 11.290 Sonsuz GM 5327164736
7 | Cakmak Mh - 100 - 100 1.020.000 10.200 | DRN GM Ingaat 5527101570
8 | Yenisafak 70 231 110 411 7.950.000 18.027 Evpark GM 5335570280
9 | Yenisgafak - 240 120 360 5.500.000 15278 Eskidji GM 5071430035
10 | Yenisafak 60 300 - 360 10.000.000 27.778 Hantiirk GM 5322901917

* Kullanim alanlari gesitli kat ve niteliklerdedir. Birim degerler toplam alan iizerinden hesaplanmustr.
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6.2.1. Nakit Akisi Tablosu i¢in Kullamlan Veriler, Kabuller ve Varsayimlar

Rapora konu tasinmazin deger tespitinde; maliyetlerin, gelecek donemlerin net nakit
akimlarindan farki almarak yatirmmin belirli bir siire sonunda getirecegi toplam net nakit akigmi
bulmak amaciyla gelir indirgeme yontemi kullamlmigtir. Bu yontemle dnce projenin satigindan
elde edilecek toplam hasilatinin bugiinkii degeri hesap edilmistir. Birim fiyata 1tk tutmasi
agisindan 8rnek olarak yalmzca bir parsel tizerinde projeksiyon yapilmistir.

* Rapora konu parseller tizerinde gelistirilen projede toplam 4 adet parsel bulunmaktadir.
Taginmazlardan iki adet parsel Konut Alani imarh, birer adet parsel ise Ticaret Alan1 ve
Ozel Egitim Alam imarhdir. Parsellerin imar yapilasma haklar1 rapor igerisinde ayrica
aciklanmustir.

e Parsellerin yap1 alanlari ile satilabilir alanlarim igeren projeksiyon bilgileri asagida

tablolarda 6zetlenmistir.

Konut imarli Parseller Alam 22,472.41
Emsal 2.00
Emsale Dahil Insaat Alami 44.945.00
Satilabilir Konut Unitesi Alani 58,428.50
Toplam Konut Uniteleri insaat Alani 76,406.50
Ticaret imarli Parsel Alam 6,094.21
Emsal 1.00
Emsale Dahil Insaat Alani 6,094.21
Satilabilir Ticaret Unitesi Alani 7,922.47
Toplam Ticaret Uniteleri Insaat Alani 10,360.16
Ozel Egitim Imarli Parsel Alan 7,037.06
Emsal 1.00
Emsale Dahil Insaat Alani 7,037.06
Satilabilir Egitim Egitim Alani 9,148.18
Toplam Insaat Alani 9,851.88

e Tabloya gore toplam Satilabilir Alanlar toplam: 75.499,15 m? ve Toplam Ingaat Alanlart
96.618,54 m* olarak kabul ve hesap edilmistir.

¢ Proje biinyesinde Uiretilen bagimsiz bsliimlerin ortalama birim sati§ degerlerinin tespiti igin
rapora konu projenin yakin gevresinde konumlu olan s6z konusu bagimsiz bsliimlere emsal

teskil etmek iizere satilmig/satisa sunulmus benzer gayrimenkuller aragtirilmastir.

@ ATAK

Gayrimenkul
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» Gelistirilen projede initelerin ortalama satis birim degerleri ile ortalama birim insaat

maliyeti agagida tablodaki gibi olacag: kabul ve takdir edilmistir.

Gelirler

Konut Uniteleri Igin Ortalama Birim Satig Degeri (TL/m?) 16.000,-
Ticaret Uniteleri Igin Ortalama Birim Satis Degeri (TL/m?) 25.000,-
Egitim Uniteleri Igin Ortalama Birim Satis Degeri (TL/m?) 12.000,-
Maliyet

Konut Uniteleri Igin Ortalama Birim ingaat Maliyet Degeri (TL/m?) 7.500,-
Ticaret Uniteleri Igin Ortalama Birim Ingaat Maliyet Degeri (TL/m?) 6.500,-
Konut Uniteleri Igin Ortalama Birim ingaat Maliyet Degeri (TL/m>) 6.000,-

* Projenin tahmin edilen yillara yaygin satis ve insaat hzlari asagidaki gibi olacag:

varsayilmigtir.

Satis Hizlan 2022 2023 2024 2025

Konut Uniteleri Satis Hizi 0% 45% 35% 20%
Ticaret Uniteleri Satis Hiz1 0% 45% 35% 20%
Egitim Uniteleri Satis Hiza 0% 0% 100% 0%
ingaat Hizlan 2022 2023 2024 2025

Konut Qpiteleri Insaat Hizx 0% 40% 40% 20%
Ticaret Uniteleri Insaat Hiz1 0% 40% 40% 20%
Egitim Uniteleri Insaat Hizi 0% 50% 50% 0%

e Nakit akiglar hesaplar1 yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

* Yillik satig deeri artig oran1 ortalama %25 olarak kabul edilmistir.

* Kullanilan tiim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin gériinen ondalik
basamak sayisi kisitlanmis ve yuvarlannustir.

® Risksiz getiri orani; bu varliklar iizerindeki getirilerin gostergesi olarak rapor tarihi
itibariyle 06.05.2026 vadeli tahvilin yillik faiz oram % 20,88'dir. Bu nedenle projeksiyon
ddnemlerinde risksiz getiri oran1 % 20,88 olarak dikkate alimustir.

* Risk primi; eklenen risk primi iilke, bélge, proje ve ySnetim risklerini igerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken taginmazin likiditeye donme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, soz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha diisiik likiditesi i¢in de bir ayarlama
yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire

i¢inde yoksun kalinan karin tutarina baghdir, Bu tutar kisa vadeli yatirimlardan (6rnegin

" ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. I
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kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar1) elde edilen hasila ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilagtirilmas: ile &lgiilebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi sirasinda ortaya g¢ikabilecek her tiirlii (yonetimsel, ekonomik ve
donemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi % 4,12 olarak kabul edilmistir.

e Bukonuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukanidaki faktdrlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto oram %25 (Risksiz Getiri
Oram (%20,88) + Risk primi (%4,12)) olarak kabul edilmistir.

¢ Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gére projenin indirgenmis nakit akimlart

analizi rapor ekinde sunulmustur.

Ulasilan Deger
Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari

tablosunda projeden elde edilecek gelirin bugiinkii degeri 179.224.263,-TL olarak bulunmustur.

Gelirlerinin Bugiinkii Degeri (TL) 1,242,695,961
Proje Kar Oram 30%
Proje Kan 372,808,788
Insaat Maliyeti 699,501,075
Arsa Degeri 170,386,098

6.3.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.3.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor igeriginde ozellikleri agiklanan taginmazlarin toplam degeri igin iki farkl: yontem
ile degere ulagilmaya cahisilmstir. Arsalarm KDV harig toplam degeri i¢in “Pazar Yaklasimi”
ile ~ 176.128.000,-TL, “Kalint1 Yontemi” ile ~ 170.386.098,-TL olarak bulunmustur. “Kalint1

Yontemi” ile arsa degerine ulasirken birgok kabul, varsayim ve gelecege doniik tahmini veriler

kullanilmigtir. Bu nedenle taginmazlarin degeri i¢in “Pazar Yaklasimi” ile ulastlan deger olan

176.128.000,-TL deger takdir edilmistir.

; _fg'ih Gayrimenkul
/™ 'Degerieme A.S.
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6.3.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarmca Alinmasi Gereken izin ve Belgeler
Taginmazlar tizerinde giincel olarak gelistirilmig bir proje bulunmamaktadir. Parseller
i¢in Evora Denizli Projesi kapsaminda alinmig ruhsatlar bulunmakla birlikte projesinin tasfiyesi

sebebi ile ruhsatlar hiikiimsiiz kalmigtir.

6.3.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Goriis
Degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde taginmazlarin devrini engelleyecek herhangi

bir takyidat veya kisitlilik bulunmamaktadir.

6.3.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullanim, Tapu ve Portféy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu parseller miisterimiz Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S.
adina kayithdir.

28.05.2013 ve 28660 Sayih Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul
Yatiim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi (III-48.1)” nin 22. Maddesinin (c) fikras
“Portfoylerine ancak tizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli dl¢tide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri
sakhdir.” uyarinca s6z konusu taginmazin gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyline “arsa”
baghg altinda alinmasina herhangi bir sakinca bulunmamaktadar.

Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes
yil ge¢mesine ragmen iizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin oran1 aktif toplaminin %20’ sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortaklifina doniigen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler icin s6z konusu siire
doniisiime iliskin esas sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren
baslar.” denilmektedir. Bu kapsamda Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligt Anonim
Sirketin 'den alinan “30 Eyliil 2022 Ara Hesap Dénemine Ait Ozet Konsolide Finansal Tablolara
lliskin Agiklayic1 Dipnotlar” tizerinden bu kosulun saglandigi tespit edilmistir.

Raporun ilgili sayfalan rapor eklerinde detayh olarak sunulmustur.

ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu, Denizli Ili, Merkezefendi flgesi, Cakmak Mahallesi’nde yer alan 716

ada 1 parsel, 717 ada 1 parsel, 720 ada 1 parsel ve 721 ada 1 parsel sayil1 tasinmazlarin, imar

ozellikleri, konumlari, fiziksel 6zellikleri vb. degerine etken olabilecek 6zellikleri dikkate

alinarak, bolgede detayl piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gore hesaplanan ve takdir olunan

deger asagida tablo olarak sunulmustur.

TL USD

4 Adet Parselin KDV Hari¢ Toplam Degeri

176.128.000,- 9.403.524,-

4 Adet Parselin KDV (%8) Dahil Toplam Degeri

190.218.240,- 10.155.806,-

Saygilarimizla,

Rapor tarihi itibariyle TCMB diviz satis kuru 18,73 TL kullanmimigter.

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat: hiikiimlerine gore hazirlanmugtir.

KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullaralmisr.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrimaz parcas olup bagimsiz kullamlamaz.

Rapor kopyalarinmin kullammiar: halinde ortaya gikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Baris BARUTCU
(SPK Lisans No:400271)

Ahmet Selguk GORGUN
(SPK Lisans No:400885)

EKLER

e  Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Parsel Deger Tablosu
INA Analiz Tablosu

Tapu Senedi Suretleri
Tapu Kayit (TAKBIS) Belgeleri
Fotograflar

‘www.atakgd.com.tr.

Tebligi’nin 24. Maddesi Ile ilgili Sirketin Aktifleri Hk. Bilgi

Raporu Hazirlayanlarm Ozgegmis ve SPK Lisans Belgesi ve Mesleki Tecriibe Belgesi Ornekleri
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