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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Talep tarihi

17.01.2024

Raporun Konusu

Degerleme Siiresi 5 Is Guna
Degerlenen Miilkiyet Haklari Tam
Bu rapor; Pera GYO A.S.'nin talebine istinaden

asadida adresi belirtilen 5 adet bagimsiz bolimin
31.12.2024 tarihindeki Turk Lirasi cinsinden toplam
pazar dederlerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Rapor Tarihi

03.03.2025

Degerleme Konusu Gayrimenkullerin

Adresi

Denizli ili, Merkezefendi Ilgesi, Siimer Mahallesi, Cal
Caddesi, No:1 A Blok -Sumer Park Aligveris Merkezi,
2482/2. Sokak No:4/1 SkyCity B Blok'ta yer alan 4
adet bagimsiz bolim

Tapu Bilgileri Ozeti

Tapunun; Denizli ili, Merkezefendi Ilgesi, Siimer
Mahallesi, 6226 Ada 1 Parsel no'lu 47.709m?2
yizoélgimli “4 Bloklu Natamam Bina Ve Arsasi” nitelikli
gayrimenkuldir.

Sahibi

ZIRAAT KATILIM BANKASIA.S
VAKIF FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI

Mevcut Kullanim

AVM - is Merkezi

Parsel Yiizoélgiimii

6226 Ada 1 Parsel; 47.709 m?2

Tapu Incelemesi

TKGM TAKBIS Partali (zerinden alinan TAKBIS
belgesine gére tasinmazlar Uzerinde takyidat/kayit
bulunmakta olup takyidat bilgileri gayrimenkul tapu
tetkik kisminda belirtilmistir.

imar Durumu

Merkezefendi Belediyesi imar Mudirligi'nde yapilan
arastirmalara gore, tasinmaz 1/1.000 Uygulama Imar
Planinda “Ticaret Alaninda” alaninda yer almaktadir.

En 1yi ve En Verimli Kullanimi

Konumu ve diger etkenler g6z énline alinarak mevcut
kullanim seklinin(Avm - Is Merkezi) en etkin ve en
verimli kullanimi olacagi dustnilmektedir.

Kullanilan Yontemlere Gore Takdir Olunan Toplam Deger (KDV harig)

Konu Tasinmazin Degeri

Pazar Degeri

KDV Harig; 2.733.530.000,00.-TL
(ikimilyaryediyiizotuziigmilyonbesy{izotuzbin.-TL)
KDV Dahil; 3.280.236.000,00.-TL
(Ugmilyarikiyiizseksenmilyonikiyiizotuzaltibin.-TL)

Raporu Hazirlayanlar

Degerleme Uzmani

Zafer BEKTAS (SPK Lisans No: 409895)

Sorumlu Dedgerleme Uzmani

Ayhan DUZGUN  (SPK Lisans No: 400504)
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I.RAPOR BILGILERI

I.2. RAPORUN TARIHi: 03.03.2025

I.3 RAPOR NUMARASI: 2024/SPK/0003

I.4. RAPORUN TURU

Bu rapor, Tapunun; Denizli ili, Merkezefendi Ilgesi, Simer Mahallesi, 6226 Ada 1 Parsel
no.lu 47.709 m2 yuzdélcimli “4 bloklu natamam bina ve arsasi” nitelikli gayrimenkulln,
Tlrk Lirasi cinsinden 31.12.2024 tarihli piyasa rayic dederinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanan dedgerleme raporudur.

I.5. RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu dederleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili
kisi-kurum-kuruluslardan elde edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi neticesinde
hazirlanmistir. Bu rapor Dederleme Uzmani Zafer BEKTAS tarafindan hazirlanmis, Sorumlu
Degderleme Uzmani Ayhan DUZGUN tarafindan kontrol edilmistir.

I.6. SORUMLU DEGERLEME UZMANI: AYHAN DUZGUN

I.7. DEGERLEME TARIHI: 25.02.2025 tarihinde degerleme galismalari baslanmis
olup 03.03.2025 tarihinde calismalar tamamlanmistir.

I.8 DAYANAK SOZLESMESI

a) 17.01.2024 tarih, bila no.lu teklif talebi yaziniz.

b) 18.01.2024 tarihli teklif yazimiz.

c) 26.01.2024 tarihli s6zlesmeye gore dederleme konusu tasinmazlarin 31.12.2024 tarihi
itibariyle dederinin tespit edilmesi.

NOT: 28.04.2024 tarihinde yapilan 2023 yili olagan genel kurul toplantisinda alinan sirket
unvaninin PERA YATIRIM HOLDING ANONIM SIRKETI olarak degistirilmesi karari,
24.05.2024 tarihinde Ankara Ticaret Sicil Mudlrliga tarafindan tescil edilerek, 24.05.2024
tarih ve 11089 sayil Turkiye Ticaret Sicil Gazetesi'nde ilan edilmistir.

I.9 RAPOR HAKKINDA ACIKLAMA

Is bu de§erleme raporu; Raporda detaylar verilen tasinmazin giincel piyasa rayic
degerinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geregince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" cercevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi olup,
Musteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asag Ovecler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
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II.SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
I1.1. SIRKET BILGILERI

SIRKETIN UNVANI : Diinya Grup Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Asagdi Ovecgler Mah. 1322, Cadde No:46/8
GCankaya/ANKARA

TELEFON NO : 490 (312 ) 472 58 72-73

FAKS NO : +90 (312 ) 47258 74

WEB : https://www.dunya-grup.com.tr

FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat cercevesinde her turlt resmi
ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dedgerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlari  duzenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 09 Mayis 2007
SERMAYESI : 1.000.000,-TL

Not: Sirket, 28 Kasim 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun (SPK) 1057 sayili karari ile "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler” Listesi'ne alinmistir.

-Sirket 24.10.2013 tarih 5560 sayil yazi ile BDDK tarafindan Degerleme yetkisi
verilmistir.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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II.2. MUSTERI BILGILERI

MUSTERI NO :-

UNVANI :PERA YATIRIM HOLDING

ADRESI :Kizihrmak Mah. Dumlupinar Bulvar 3-B i¢ Kapi no:77

Next Level Plaza Cankaya/Ankara

IRTIBAT BILGILERI : EBRU GURLEK

Telefon :+90 312 985 05 33

Faks : +90 312 285 03 97

Web : https://www.peragyo.com.tr/
KURULUS YILI : 06 Eylul 2006

KURULUS SERMAYESI :-- TL

KAYITLI SERMAYESI :--TL

CIKARILMIS SERMAYESI : 142.560.000 TL

HALKA ACIKLIK ORANI : %57,4

FAALIYET KONUSU :Gayrimenkul portféyl olusturmak,

portféylindeki gayrimenkulleri gelistirmek ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
araglarina yatirnm yapmaktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

BAZI GAYRIMENKULLER

I1.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu degerleme raporu, PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S firmasinin
talebi tizerine Denizli ili, Merkezefendi Ilgesi, Siimer Mahallesi'nde konumlu gayrimenkuliin
Tilrk Lirasi cinsinden 31.12.2024 tarihli piyasa rayic dederinin belirlenmesi amaciyla
hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz ydnde
etkileyen ve sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.

Bu dederlemede asadidaki 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 igin makul bir stre taninmistir.

- Odeme nakit ve benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkul alim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gercgeklestiriimektedir.

II1.4 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
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-Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
-Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
-Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dénlk hicbir
ilgimiz yoktur.

-Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

-Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

-Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
-Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

-Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

-Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢c kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

III. DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BILGILER

ITII.1. GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI

Degerlemeye konu tasinmaz; Simer Mahallesi, Cal Caddesi, No:1 Simer Park Alisveris
Merkezi, 2482/2. Sokak No:4/1 SkyCity B Blok'ta yer alan 4 adet bagimsiz bdlim
Merkezefendi/ DENIZLI posta adresinde konumlanmaktadir.

Ekspertize konu gayrimenkule ulasim; bélgenin arterlerinden olan Denizli Emniyet Amirligi
binasi 6ninde yer alan Fevzi Cakmak Bulvari lGzerinde kuzey yoénde ilerlenir ve gatalin
soluna dogru izmir Bulvarina baglanti yapilarak bulvar tizerinde yaklasik 1.1 km ilerlenip
yolun sagina dogru yan yoldan saga Cal Caddesi'ne girildiginde tasinmazlarin yer aldigi
ana gayrimenkul sol kol tGzerinde kdse parselde yer almaktadir.

Tasinmazin bulundudu bélgede ulasim aksinda yer almakta olup Denizli ilinin en énemli
baglanti yollarinda Denizli-Aydin/izmir yolu (izerinde yer almaktadir. Taginmazin yakin
cevresinde kuzeyinde sanayi sitesi, resmi kurum binalari, ana arter cadde Uzerlerinde
akaryakit istasyonlari, ticari dukkanlar - is yeri ofis hacimleri ve konut yapilasmasi
agirliktadir.

Tasinmaz 6226 ada 1 parsel; 37.790300 , 29.089200 ortalama koordinatlarinda
konumludur.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANI

Asag Ovecler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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III.1.1. TAPU KAYITLARINA ILISKIN BILGILER

SAHIBI : ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S
VAKIF FINANSAL KiIRALAMA ANONIM SIRKETI
ILI-ILCESI : Denizli- Merkezefendi
MAH./KOY : Siimer Mahallesi
MEVKII -—-
PAFTA NO : M22a22b2d
ADA NO : 6226
PARSEL NO 11
ANA TASINMAZ NiTELIGI :4 bloklu natamam bina ve arsasi
YUZOLGCUMU : 47.709m?
TAPU TARIHI : 01/02/2024 - 02/12/2024
BLOK BAGIMSIZ BOLUM MALIK
A 1 ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S
B 2,4,5,10 VAKIF FINANASAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI
adch - o ARSA CILT | SAYFA
BNO(I).. BLOK KAT NITELIGI | ;v /pAYDA | NO e
ZEMIN+1.BODRUM+ | ALISVERI 35736 /
1 A~ | 2.BODRUM+3.BODRUM MESRKEziS 47709 43 4242
BAG. BOL. RN ARSA CiLT | SAYFA
e BLOK KAT NITELIGI | v bAvDA e s
2 B 2. BODRUM IS YERI 33 /47709 43 4244
4 B 1. BODRUM DEPO 21 / 47709 43 4246
5 B 1. BODRUM DEPO 27 / 47709 43 4247
10 B ZEMIN IS YERI 153 / 47709 43 4252

III.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR

III.2.1. GAYRIMENKULLERIN TAPU TETKIKi

Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 15.01.2025 tarihinde Tapu Sicil
Midurlagi'nden alinmis olup, bu belgeleye gére konu tasinmaz lizerinde asagidaki
takyidat/kayit bulunmaktadir.
Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken;
Beyan: Yonetim Plani: 19/02/2018 (27/02/2018 tarih 4736 yevmiye)

Beyan:

Otopark bedeline

iliskin

Tarih:26/01/2015.Bitis Tarih:26/01/2015 -

yevmiye)

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asag Ovecler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

taahhltname

bulunmaktadir.
Sire:) (26/01/2015 tarih 2035

(Baslama
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A Blok 1 Numarah Bagimsiz Boliim;

Serh: 21.001.560 YTL BEDEL KARSILIGINDA KiRA SOZLESMESI VARDIR. (TESCO
KIPA KITLE PAZARLAMA TICARET VE GIDA SANAYI ANONIM SIRKETI) (05/09/2008
tarih 17485 yevmiye)

Serh: Kira Serhinin Siresinin  Kisaltilmasi KIRA SERHININ SURESININ
KISALTILMASI. 05/09/2008 TARIH VE 17485 YEVMIYE NUMARALI KIRA SERHI
TADIL EDILMISTiR. (Baslama Tarih:01/11/2010.Bitis Tarih:05/09/2018 - Siire:-)
(01/11/2010 tarih 20844 yevmiye)

Serh: Finansal Kiralama Serhi: TARAFLAR nin 26/01/2024 tarih 2024-09378-01
saylll Sozlesme ile. (Baslama Tarih:24/01/2025 Sire:3 YiIl 11 Ay 6 GUn) Lehtar:
"PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI” (01/02/2024 tarih 3819 yevmiye)

B Blok 2-4-5 ve 10 Numarali Bagimsiz Boliimler;

Serh: Finansal Kiralama Serhi: TARAFLAR nin 27/11/2024 tarih 24003393 sayil
Sozlesme ile. (Baslama Tarih:27/11/2024 Sire:36 Ay) Lehtar: "PERA
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI” (02/12/2024 tarih 41192 yevmiye)

III1.2.2. PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR

Tasinmazla ilgili Merkezefendi Belediyesinde Imar Mudirligi’nde yapilan
incelemelerde parsel lizerinde yer alan yapiya ait;

Merkezefendi Belediyesi Plan ve Proje Mdidiarligi’'nden temin edilen
01.12.2022 tarih ve 43288 sayili imar durumu belgesine gore dederleme konusu
6226 ada 1 parsel 20.07.1987 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Simer-Sevindik (V.
Etap) Uygulama Imar Plani kapsaminda Emsal:1.60, “Ticaret Alani”nda
kalmaktayken; 20.02.2020 tarihli ve 31045 sayili Resmi Gazetede yayimlanarak
yururlige giren 3194 sayilh Imar Kanunu’nun 8. maddesinin b bendi ve gegici 20.
maddesine gore, imar planlarinda “Yencok; serbest” olarak belirlenemeyecedi
belirtilerek bu alanlarda plan tadilati yapilmistir. 09.11.2020 tarih ve 178 sayili
meclis karari ile Yencok; 18 kat olarak belirlenmistir. Bu plan degisikligi yurirltige
girmeden 6nce insaat ruhsati almis yapilarda; ilk ruhsat aldigi tarihteki imar
durumuna gore dederlendirilecegi belirtiimistir. Temin edilen belge ve dokimanlar
raporumuz ekinde sunulmustur.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asag Ovecler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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III.3. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGILI VARSA
SON UC VYILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM - SATIM
ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULLERIN HUKUKI DURUMUNDA
MEYDANA GELEN DEGiSIiKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA
GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.) iLiSKiN
BILGI

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller icin Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Tapu
Kadastro Genel Midurligid Tasinmaz Dederleme Basvuru Sistemi lzerinden alinan
takyidat/TAKBIS belgesine gére son Ug yil icerisinde A blok 1 numaral bagimsiz
bolim 01/02/2024 tarihinde “ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S” adina tescil edildigi,
B Blok 2-4-5-10 numarali bagimsiz bolimler 02/12/2024 tarihinde “VAKIF
FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI" adina tescil edildigi, tespit edilmistir.

Merkezefendi Belediyesi imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde rapora
konu parselin mevcut imar durum/durumlarinda ve hukuki durum/ durumunda son
Ug yilhk donemde herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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III.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE IiLGiLi
HERHANGI BIR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE ILISKIN BIR
SINIRLAMA ) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA S0z
KONUSU GAYRIMENKULLERIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
HUKUMLERI CERCEVESINDE ENGEL TESKiIL EDiP ETMEDIiGI
HAKKINDAKI GORUS

S0z konusu gayrimenkullerin devredilebilmesine iliskin; 6226 ada 1 parsel A
Blok 1 numarali bagimsiz bolim ve B Blok 2-4-5-10 numarali bagimsiz bdélimler
Uzerindeki herhangi bir ipotek takyidati bulunmamaktadir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi Portfoyline alinabilir niteliktedir.

A Blok 1 numaral bagimsiz bodlim finansal kiralama yéntemi ile ZIRAAT
KATILIM BANKASI A.S miilkiyetinde olmasi sebebiyle Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
Portfoylne alinabilir niteliktedir.

B Blok 2-4-5-10 numarali bagimsiz bélimler finansal kiralama sézlesmesi ile
VAKIF FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI A.S miilkiyetinde olmasi sebebiyle
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Portfoyline alinabilir niteliktedir.

III.5. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN ILGILi MEVzZUuAT
UYARINCA GEREKLI TUM izZiINLERININ ALINIP - ALINMADIGI,
PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLANMASI ICIN
YASAL GEREKLILIGI OLAN TUM BELGELERININ TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP- OLMADIGI HAKKINDA BILGI VE PROJENIN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA
SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BIR
ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDAKI GORUS

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Seri
III, No:48.1 sayill Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin “c” paragrafinda “Portfoylerine ancak lzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkullin dederini dogrudan ve 6nemli dlcliide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiktumleri sakhdir.”
denilmektedir. Bu teblige gore, A Blok ve B Blok blinyesinde bulunan
gayrimenkuller icin; ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmis olup yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asag Ovecler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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III.6. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERLE ILGiLI OLARAK
29/06/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA
KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (
TICARET UNVANI, ADRESi VB. ) VE DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKUL iILE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGI

Rapor konusu tasinmaz blinyesindeki A Blok’un yapi denetim isleri “"Caybasi
Mahallesi,1581 Sokak, No: 7/3 DENIZLI” adresindeki Inci Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan, B Blok’un yapi denetim isleri ise “Sirakapilar Mahallesi, Saltak Caddesi,
No:57/4 Merkezefendi / DENIZLI” adresindeki Ydnet Yapi Denetim Ltd. Sti
tarafindan gergeklestirilmistir. A ve B bloklar icin yapi kullanma izin belgesi
alinmistir. Bu nedenle bu A ve B bloklarda konumlu tasinmazlarin yapi
denetim iliskisi bulunmamaktadir.

III.7. EGER BELIiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME
YAPILIYORSA, PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE
s6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKiIN
OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Dederleme konusu tasinmazin yer aldigi parsel icin proje gelistirme calismasi
yapimamistir.

IV. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLERE ILISKiIN
ANALIZLER

IV.1. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALizi VE
KULLANILAN VERILER

Dederlemeye konu tasinmaz; Simer Mahallesi, Cal Caddesi, No:1 Simer
Park Alisveris Merkezi, 2482/2. Sokak No:4/1 SkyCity B Blok'ta yer alan 4 adet
bagimsiz bdlim Merkezefendi / DENIZLI posta adresinde konumlanmaktadir.

Ekspertize konu gayrimenkule ulagsim; bélgenin arterlerinden olan Denizli Emniyet
Amirligi binasi 6nlinde yer alan Fevzi Cakmak Bulvari Gizerinde kuzey yonde ilerlenir
ve catalin soluna dogru Izmir Bulvarina baglanti yapilarak bulvar tizerinde yaklasik
1.1 km ilerlenip yolun sagina dogru yan yoldan saga Cal Caddesi'ne girildiginde
tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul sol kol (zerinde kose parselde yer
almaktadir.

Tasinmaz 6226 ada 1 parsel; 37.790300, 29.089200 ortalama koordinatlarinda
konumludur.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asag Ovecler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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DENIZLI ; Tirkiye'nin Denizli ilinin merkezi olan sehirdir.

Denizli'nin ilgeleri 19 tanedir.

Merkez ilgeler:

Merkezefendi
Pamukkale

Diger ilgeler:

Serinhisar
Tavas

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

16


tel:(312
https://tr.wikipedia.org/wiki/Merkezefendi
https://tr.wikipedia.org/wiki/Pamukkale,_Denizli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Ac%C4%B1payam
https://tr.wikipedia.org/wiki/Babada%C4%9F,_Denizli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Baklan
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bekilli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Beya%C4%9Fa%C3%A7
https://tr.wikipedia.org/wiki/Bozkurt,_Denizli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Buldan
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87al
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ameli
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ardak,_Denizli
https://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87ivril
https://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCney,_Denizli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Honaz
https://tr.wikipedia.org/wiki/Kale,_Denizli
https://tr.wikipedia.org/wiki/Sarayk%C3%B6y
https://tr.wikipedia.org/wiki/Serinhisar
https://tr.wikipedia.org/wiki/Tavas

L. Bh Do S0T0 ddvih Cediionel | 9n Fyseini gaaervtiids iradal olyiss by phan i
' Gedow s a in Sognl ke ipi frmecan bebsdebBioinn

2024-SPK-0003

P

S

il . / \
T, e Bkl Clvrll .
" | Guney ¥ e aad
o ~Y
— Buldan ‘?_‘ 7 A\
\ JT Ve <&
)+ 1‘3,.« ; d _) ) -
— X NS 4 Py
; : C/"-‘“(Pam' .l )
l‘ f‘f Y C [ [ 7
Eer” 45 1
. =3 L Honaz ' o8 iz = ,cj" L8 Ba = Babadag
f e | - e N Beya. = Beyagac
at ‘el P Car. » Cardak
_— Y ', ! ~ a Mef. = Merkezefendl
) >0, o y Pam. = Pamukkale
y ! Tavas [/ f
r“ i Kale L‘-( \ - , Ser. = Sarinhisar
o ~.: y Acipayam
€ 4
\ Boya.'ﬁ N
\ 4 . !
| e ?
L { ]
| ' "-{:Camoll{
" -

Bir sanayi, ihracat ve ticaret merkezi olan Denizli, ayni zamanda altmis bes bine
yaklasan Universite 6grencisine ev sahipligi yapmaktadir. Bir yilda milyonlarca yerli
ve yabanci turisti agirlayan il, bir turizm kenti olmasinin yani sira diizenlenen yerel,
ulusal ve uluslararasi etkinliklerle egitim, kongre, kulltir ve sanat merkezi
ozelligindedir. GEKA (GlUney Ege Kalkinma Ajansi) merkezi Denizli'dedir.

Akdag'in (Babadag) kuzey yamaclari eteklerinde, Blylk Menderes'in kolu olan
Aksu cayina kavusan derelerle hafifce yarilmis bir plato lzerinde yer alan Denizli,
yeni bir kenttir. Asil kent buradan 6-7 kilometre kadar kuzeydeki Laodikeia
(Laodicaea) adlh yerdeydi. Selguklular ve Bizanslilar arasindaki savaslar sonucu
yikima udgrayan ve Ozellikle suyollari bozulan Laodikeia zamanla terk edilmeye
baslanmis ve yerlesme 11. ylzyildan baslayarak bol su kaynaklarinin bulundugu
Denizli, Ladik'e dogru yer dedistirmeye baslamistir. Kent, 1702-1703'teki bir
deprem sirasinda blylk zarara ugramis ve daha sonra yeniden kurulmustur. Ege
kiyllarindan ic kesimlere sokulan dogal bir yol (izerinde bulunan Denizli, 6zellikle
1950'li yillarda karayollarinin dizelmesinden sonra, bu konumunun ve gevresindeki
tarim etkinliklerinin gelismesi sonucu hizla kalabaliklagsmis ve 1950'de 22.000 olan
nufusu, aradan gecen 60 yil icinde yaklasik 25 kat artmistir. Sanayisi, turizmi,
ticareti ve hizmet sektorli cok gelismis olan Denizli, Tuarkiye'nin en kalkinmis
kentlerinden biridir. Anadolu Kaplanlari'nin basidir. Dinya'da tekstilin en énemli
baskentleri arasindadir. Ayrica Serinhisar ilgesi de TUlrkiye'nin leblebi ve leblebi
drdnleri ihtiyacinin %85 civarini karsilamaktadir. Denizli, Tarkiye'nin en blytk 10
ekonomisi arasindadir. Kent, havlu, bornoz ve ev tekstilinde ABD ve AB pazarinda
iyi bir prestije sahiptir. Havasi ve dodasi Ege Bolgesinin ortalamalarini yansitir.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asag Ovecler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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Sehrin birkac noktasinda horoz heykeli bulunur. Dinyaca bilinen doda harikasi
Pamukkale de sehrin simgelerinden biridir. Pamukkale, UNESCO'nun dinya kualttr
miras! listesindedir. Karahayit dauluslararasi termal bir merkezdir. Ayrica en
ylksek dagi Honaz Dagi ayni zamanda Ege Boélgesinin en yiksek dagidir (2532 m).
Sehirde UNESCOQO'ya giren Hierapolis, Laodikeia, Tripolis, Tabea, Attoudda,
Eumenea, Collossea vb. bircok antik kent bulunmaktadir.

Niifus

Bu veriler Denizli ilinin sehir merkezinin niifus verileridir. Il nifusu icin Denizli (il)
sayfasina bakiniz.

Yillara Gore Denizli Nufusu

Yil Denizli Nifusu Erkek Nufusu Kadin Nufusu
2024 1.061.371 527398 533973
2023 1.059.082 526,717 532,365
2022 1.056.332 525359 530.873
2021 1.051.056 523498 527.558
2020 1.040.915 518.742 522173
2019 1.037.208 517.716 510462
2018 1.027.782 512109 515673
2017 1.018.735 507.543 511.192
2016 1.005.687 500.398 505.289
2015 993,442 494308 458 634
2014 978,700 487958 400 742
2013 963.464 480224 483240
2012 950.557 473.041 477.516
2014 942,278 470027 472251
2010 931.823 464 104 467,719
2008 926.362 462914 453 448
2008 917.836 458.787 456.049
2007 907.325 453.756 453.569
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Denizli Nufusu Yiliara Gore Artis Grafigi
Deniztl Nefusu
|
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Denizli Nifus Grafigi
Denizh Nifus Grangl
1,400,000 0= Niks
1050000
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X0 000
900 000
2005 2007 2008 2000 209 201 212 2013 2004 2015 2018 T 08 2010 20 2% 022 2SS 20N
Yil Denizli NUfusu Artis Hizi
2016 1.005.587 % 1.23
2017 1.018.735 % 1.30
2018 1.027.782 % 0.89
2019 1.037.208 % 0.92
2020 1.040 915 % 0.36
2021 1.051.056 % 097
2022 1.056.332 % 0.50
2023 1.059.082 % 0.26
2024 1.061.371 % 022
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Yil

2024
2023
2022
2021
2020
2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012
201
2010
2009
2008

2007

2

Kilometrekareye dusen insan sayis, Denizl yuzdkimii 11,851 km?,

i D ST S dgrrh Elebironel e Panere gengevednde raobd olyiss bvg sdanm s
Gedow s a in Sognl ke ipi frmecan bebsdebBioinn

Yillara Gére Denizli Nufus Yogunlugu

Denizhi Nifusu Niifus Yogunlugu
1.061.371 89 fkm?
1.058.082 89 &m?
1.056.332 89 &m?
1.051.056 89 &m?
1.040.915 88 km?
1.037.208 87 &m?
1.027.782 87 &m?
1.018.735 86 fkm?
1.005.687 85 ’km?
£93.442 84 fkm?
§78.700 83 xm?
§63.464 81 fxm?
850,557 80 km?
842 278 79 xm®
£31.823 79 fkm?
826,362 78 /km?
917.838 77 &km?
807,325 76 &m?

2024-SPK-0003

2012 yihinda Denizli blyuksehir statlst kazanip ilin tamami bldyudksehir sinirlarina
girmistir ve merkez ilge Merkezefendi ve Pamukkale ilgelerine ayrilmistir.

Guncel Nifus Dederleri (TUIK 6 Subat 2024 verileri[3])

Denizli Il Nifusu: 1.059.082 (2023 sonu). Ilin yUzélcimi 12.133 km2'dir. ilde
km2'ye 87 kisi dismektedir. (Yodunlugun en fazla oldugu ilce: 1013 kisi ile
Merkezefendi’dir)

Ilde yillik niifus artis orani %0,26 olmustur. Niifus artis orani en yiiksek ve en
duslk ilceler: Beyagacg (%5,27)- Bozkurt (-% 11,42)

06 Subat 2024 TUIK verilerine gére 19 Ilce ve belediye, bu belediyelerde toplam
617 mahalle bulunmaktadir.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asag Ovecler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

20


tel:(312
https://tr.wikipedia.org/wiki/Merkezefendi

iklim

.

2 Denizli iklimi *
Aylar Oca Sub Mar Nis

En
yiuiksek sicakhik 22,6 25,9 30,8 35,8

(°C)

Ortalama en
yliksek 10,5 12,1 15,8 20,7
sicakhk (°C)

Ortalama

sicakhk (°c) 2 70 101 14,6

Ortalama en
disiik 2,3 28 5,2 9,0
sicakhk (°C)

En
diisiik sicaklik ( ;10’ —11,

°C)

Ortalama

o 90,3 74,5 63,7 54,2
yagis (mm)

Kaynak: Meteoroloji Genel Miidirligl

May

37,0

26,3

19,8

13,2

2,7

42,3

Haz

42,4

31,2

24,6

17,3

7,9

25,4

Kaynak: https://tr.wikipedia.org/wiki/Denizli

Tem

43,9

34,4

27,5

20,0

12,6

13,4

Agu

44,4

34,4

27,0

19,7

11,6

8,1

Eyl

41,6

29,9

22,4

15,7

6,6

13,6

Eki Kas

34,4 29,9

23,7 17,3

16,8 11,4

11,3 7,0

-0,8 —4,5

35,0 55,7

Ara

26,6

12,2

4,0

—-10,

89,9

IV.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLAR ILE GAYRIMENKUL PIYASASININ
ANALIzI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

IV. 2.1.KURESEL EKONOMI

IMF, Dinya Ekonomik G&érinim raporunun Temmuz ayi glncellemesinde
klresel ekonomik buytime tahminini 2024 yili icin %3,2 dizeyinde korurken, 2025
yiliicin 0,1 puan artisla %3,3’e ylkseltti.
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ABD ekonomisi, oncl verilere gore, 2024’GUn ikinci ceyreginde yiliklandiriimis
olarak %2,8 ile piyasa beklentilerinin Gzerinde biyidi. Ulkede Temmuz ayina
iliskin aciklanan veriler ekonomik aktivitede ivme kaybina isaret etti.

Fed Temmuz ayi toplantisinda politika faizini degistirmezken, piyasalar Banka'nin
ilk faiz indirimini Eylll toplantisinda gergeklestirecedine kesin goziyle bakiyor.

Oncii verilere gére 2024'Uin ikinci ¢eyredinde yillik bazda %0,6 ile beklentilerin
Uzerinde blylyen Euro Alani’'nda, Temmuz ay! enflasyon verileri de beklentileri bir
miktar asti.

ECB 18 Temmuz'daki toplantisinda politika faizini degistirmezken, yayimlanan
karar metninde faiz indirimleri konusunda veri odakh yaklasimin slrdirilecegini
yineledi.

PBoC ve BoE son toplantilarinda faiz indirimine giderken, BoJ kisa vadeli referans
faiz oranini %0-%0,1 araligindan %0,25 seviyesine ylkseltti.

Cin ekonomisi yilin ikinci ceyredinde i¢ talepteki durgunluk ve gayrimenkul
sektoriinde suregelen sikintilarin da etkileriyle beklentilerin altinda buyudda.

Temmuz ayinda jeopolitik gerilimlere ragmen petrol ve diger emtia fiyatlari kiiresel
talebe iliskin endiselerle genel olarak gerileme kaydetti.

2024'Un ikinci ceyregine iliskin 6ncl blyUme verileri Euro Alani ekonomisi icin
toparlanma sinyalleri verdi. Bolge ekonomisi bu donemde ceyreklik bazda %0, 3 ile
art arda ikinci ceyrekte de genislerken, yilhik bazda %0,6 ile beklentilerin lGzerinde
bliyudl. Buna karsilik, boélgede aciklanan Temmuz ayir PMI verileri ekonomik
aktivitenin bu dénemde zayifladi§ina isaret etti. Imalat PMI 45,8 ile sektérdeki zayif
seyrin stirdigunl gosterirken, hizmetler PMI 51,9 ile esik seviyenin (izerinde kalsa
da son dért ayin en disiuk degerini aldi. Temmuz ayinda bélgede yillik TUFE
enflasyonu %?2,6, cekirdek TUFE enflasyonu da %2,9 ile beklentilerin bir miktar
Uzerinde gergeklesti.

Euro Alani"'nda imalat PnI
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Turkiye Ekonomisi

Mayis'ta mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani 0,1 puan duslsle %8,4
seviyesine gerilerken, atil isglicl orani da %25,2'ye indi.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis verilere gbre, sanayi Uretim endeksi
Mayis'ta dislk bazin da etkisiyle bir dnceki aya kiyasla %1,7 artis gdsterdi.

ISO Tirkiye imalat PMI Temmuz'da 47,2'ye gerileyerek sektdrde zorlu faaliyet
kosullarinin belirginlestigine isaret etti.

Mayis’ta cari islemler hesabi 1,2 milyar USD acik verirken, 12 ayhk kimadlatif cari
acik 25,2 milyar USD dlizeyine indi.

Merkezi yonetim bultcesi Haziran’da 275,3 milyar TL acik verdi. Bdéylece, yilin ilk
yarisinda toplam bultce acigi yilhk bazda %54,6 genisleyerek 747,2 milyar TL oldu.

Temmuz’'da aylik TUFE artisi hizlanarak %3,23 diizeyinde gerceklesirken, yillik
TUFE enflasyonu baz etkisiyle %61,78’e geriledi. Yurt ici UFE aylk bazda %1,94,
yilhik bazda %41,37 artis kaydetti.

Temmuz'da 12 ana harcama grubunun 11’'inde fiyatlar artis kaydetti. Haziran’in
ardindan Temmuz’'da da %38,08 ile fiyatlarin en hizh arttigi konut grubu, ayni
zamanda ayhk TUFE’yi en cok yiikselten (1,19 puan) harcama grubu oldu.
Fiyatlarin aylik bazda %3,82 ile manset TUFE'nin (izerinde arttidi ulastirma grubu
da aylik enflasyonu 0,62 puan yukari cekti. Bu donemde yapilan zammin da
etkisiyle alkolll icecekler ve tutlin grubu fiyatlarinda aylik 9%5,84'lik artis dne
cikarken, egitim (%1,38), ev esyasi (%1,68) ile gida ve alkolsliz icecekler (%1,83)
gruplarinda fiyat artislari nispeten ihmli kaldi. Ayni dénemde fiyatlarin gerileme
kaydettigi giyim ve ayakkabi (-%2,58) grubu ise aylk enflasyonu bir miktar
sinirlandirdi.

Yillik Enflasyon
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TCMB Temmuz ay! toplantisinda piyasa beklentileri paralelinde politika faizini
degistirmeyerek %50 seviyesinde tuttu.

Moody’s, Turkiye'nin kredi notunu iki kademe artisla B1l'e ylkseltirken, kredi notu
gérinimunud “pozitif” olarak korudu.

Mevsimlik Griinlerin disarida birakildigi TUFE, Temmuz'da aylik bazda %3,64 ile
Subat ayindan beri en hizli seviyede ve manset TUFE'nin (zerinde yiikseldi. Bu
dénemde, B (islenmemis gida Grlnleri, enerji, alkolll ickiler ve tatin ile altin harig
TUFE) ve C (Enerji, gida ve alkolsiiz icecekler, alkolli ickiler ile tiitiin Griinleri ve
altin hari¢c TUFE) endeksleri aylik bazda sirasiyla %2,47 ve %2,45 ile nispeten ilimli
artislar sergiledi. Bdylece, B ve C endekslerinde son bir yilin en dlsuk yilhk artiglari
kaydedildi.

Cekirdek Gastergelaer ve Manset TUFE
[yl il 36 de=g@l sirm)
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26 Temmuz itibariyla Haziran sonuna goére konut kredileri nispeten yatay bir
gérinum sergilerken, tasit kredileri %4,4 daraldi. 2023 sonuna gore ise konut
kredileri %2,6 ile sinirli bir artis kaydederken, tasit kredileri %9,5 geriledi. 26
Temmuz itibariyla Haziran sonuna kiyasla %1,7 artan ihtiyac kredileri, yillsonuna
gére de %?23,4 oraninda genisledi. Temmuz’'da dalgall bir gérinim sergileyen
bireysel kredi karti harcamalari 2023 sonuna goére %?29,6 ile nispeten hizl artisini
surdardd.

Tuketici Kredileri
(2023 sonuna gire % degi sl m)
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Takipteki alacaklar orani Temmuz’da artis gosterdi. 26 Temmuz itibariyla takipteki
alacaklar orani bireysel kredilerde %%32,33, ticari kredilerde %1,50 dlzeyine
yukseldi. Bdéylece, bu dénemde bankacilik sektérinin takipteki alacaklar orani
%1,69 oldu.

Takipteki Alacaklar Orarm
[s6)
3
E|l't"1||l'"\.F‘| ——————— Topilam — Ticari
2
1
Mem 22 Oca. 23 Tem.23 Oca. 24 Tem.24
Beklentiler

Yilin ilk yarisinda toplam bultce acigi yil geneli icin belirlenen blitge hedefinin
%?28,2'si oraninda gercgeklesti. Yilin ikinci yarisinda, kamu harcamalarina iliskin
tasarruf tedbirleri ile 16 Temmuz’'da TBMM'ye sunulan vergi paketinin etkileri butce
dengesinin performansinda belirleyici olacak.

Kaynak: ekonomi.isbank.com.tr (Dinya ve Turkiye Ekonomisindeki Gelismeler -
Iktisadi Arastirmalar Bélimua)

Insaat ve Konut

Konut satislari 2024'Gn ikinci ceyredginde yillik bazda %6 gerileyerek talep
kosullarindaki zayif seyrin devam ettigine isaret etmistir. S6z konusu disls
2024'an ilk yarsi itibariyla da yillik bazda %3,7 duzeyinde gergeklesmistir. Konut
satislari Temmuz’da ise yillik bazda %16 ile hizl bir artis kaydetmistir. Temmuz’'da
s6z konusu olumlu gériinimiin ortaya ¢cikmasinda Istanbul, Ankara ve izmir'deki
artislarin yani sira Adana, Antalya ve Mersin’deki konut satislarindaki artis da etkili
olmustur

Konut Satiglan Konut Fiyat Endeksi Yapi Ruhsat Sayisi Bina Insaat Ciro Endeksi
{yillik % degisim) {reel, yillik Se degisim) [villik % degisim) (reel_ yillik % degisim)
2023 -17,5 2023 65 2023 23 2023 27,8
2024 C1 -13 2024C1 -2,1 2024 C1 343 2024C1 388
20242 60 2024C2  -131 0242 -289 2024 G2 15,1
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Subat ayindan itibaren diisme edilimine giren reel bazda konut fiyatlar yilin ikinci
ceyredinde %13,1 gerilerken, s6z konusu disis Temmuz'da %14,3 dizeyinde
gerceklesmistir. Temmuz’da Ulke genelinde nominal olarak yillik bazda konut
fiyatlarindaki en dusiik artis Istanbul’da gerceklesmistir.

Konut Satiglan Konut Fiyatlan
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Konut satiglari ve fiyatlarindaki zayif gérinim vyapi izin istatistikleri Uzerinde
etkisini gostermistir. 2024'ln ikinci ceyreginde yapi ruhsati verilen daire sayisi yillik
bazda %28,9 gerilerken, kullanim izni verilen daire sayisinda da %?23,5'lik dusus
izlenmigtir.

TUIK'in dizenledigi Insaat Sektdriinde Faaliyetleri Kisitlayan Temel Faktorler
anketinin Temmuz sonuglari incelendiginde sektor Gzerindeki baskilayici faktorlerin
etkisini artirdigi gézlenmistir. Buna gore sektor faaliyetlerini kisitlayan faktoér yok
diyenlerin orani aylk bazda 1,5 puan azalirken; isglici eksikligi, malzeme ve
ekipman eksikligi ile finansman sorunlarindan etkilenen isletmelerin oranlarinda
artislar izlenmistir. Ote yandan, talep yetersizlijinden etkilenen isletmelerin
oraninda Haziran’da kaydedilen 1,8 puanlik artisin ardindan Temmuz’da 1 puan
disis yasanmasi talep kosullarinin firmalar acgisindan istikrarsiz bir goérinim
olusturduguna isaret etmektedir.

Yapi Ruhsat ve Kullanma lzni Sayilan Insaat SektBriinde Faaliyetleri Kisttiayan
tyillik % degisim) Temel FaktGrler
300 8 (aylik degisim)
Yap ruhsati _ B Talep yetersizligi
200 Yapt kullanma izin belgesi & lsglich eksikiigi
i B Malzeme vefveya ekipman eksikligi
100 B Finansman sorunlan
7
0 T T T A
T R T NN
1040 2
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Sektdérde yasanan finansman sorunlarina ¢ézim uretilebilmesi, kentsel dénisim
ile konut Gretiminin hizlandirilabilmesi gibi saiklerle "Gayrimenkul Yatirim Fonlarina
Iliskin Esaslar Tebligi”’nde dedisiklik yapilmis ve séz konusu dedisiklik 17 Temmuz
2024 tarihli Resmi Gazete'de yayimlanarak ydrirlige girmistir. Degisiklikle birlikte
agirhgr konut nitelikli bagimsiz bélimlerden olusacak projelerin de GYF kapsamina
alinabilmesinin énd aciimistir. Dlizenlemeden 6nce GYF'lerin portfoylne arsa ve
araziler ile kat mulkiyeti kurulmus gayrimenkuller dahil edilebilmekte, ancak riskli
goérulmesi sebebiyle insaat ruhsati almamis veya henlz proje ya da hafriyat
asamasindaki gayrimenkul projeleri dahil edilememekteydi.

Insaat Sektéri Giiven Endeksi Temmuz'da 87,1 diizeyine gerileyerek art arda
dclnci ayinda da dlslts kaydetmistir. Son U¢ aylik ddnemde insaat faaliyetleri alt
endeksinin 3,9 puan gerilemesi dikkat cekmis, alinan kayith siparislerin mevcut
dlzeyi ve gelecek g aylik donemde toplam calisan sayisi beklentisi alt endeksleri
de sirasiyla 0,8 ve 0,9 puan dusmustlr. Gelecek U¢ aylik donemde satis fiyatlari
beklentisi alt endeksi ise Haziran’da kaydettigi 9,6’ik hizli gerilemenin ardindan
Temmuz'da 0,7 puan ile sinirli bir artis kaydederek nispeten yatay bir seyir
izlemistir. S6z konusu gostergeler sektér temsilcilerinin dnimizdeki dénemde
insaat faaliyetlerinde ivme kaybi yasanabilecegini bekledigine isaret etmektedir.

Subat 2024'ten itibaren yeni konut fiyatlarindaki vyillik artisin, bina insaati
maliyetindeki yillik artisin altinda kalmasi 6ntimizdeki dénemde insaat firmalarinin
karlihginin olumsuz etkilenebilecegine isaret etmektedir.

Insaat Sektdri Gaven Endeksi Yeni Konut Fiyatlari ve Bina Insaat Maliyet
(ma) Endeksi

tyillik % degisim)

Insaat Sekwdrd Given Endeksi

Son 3 aylik ddnemde ingaat faaliyetleri

150 - Ahinan kawth sparisierin mevout dizevi

Gelecek 3 ayhk dinemde satis fiyatlan beklentisi

Tem.22 Mar.23 Kas 23 Tern 24 Haz.21 hdar. 22 Ara.ll Eyl.23 Haz.24
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Temel Gostergeler

7 S
mmmm

Blydme (reel, GSYH insaat alt kalemi) 10,8 11,1
Bina |n§aat| Ciro Endeks] (reel, yilhk % degisim] 35 7 "-D 9 225 38,8 15,1 4.5 15,7
Konut Fiyat Endeksi (reel, yillik 5 degisim) 46,2 241 15,1 2,1 13,1 -107 -13.7 147
Konut Satiglari (yvilk % degisim) 20,5 13 23,9 1,3 6,0 118 24 5,32
Ipotekli (yillik % degisim) 385 325 674 530 62,1 675 639 -494
Diger [yilik % degisim) 27,8 B2 18,0 12,3 9.9 72 173 2,3
Yabancilarin Gayrimenkul Yatirimlar (miyon UsD) 207 693 890 796 730 452 189 a8
Yapi Ruhsati Sayisi (yillik % degisim) 33,0 35,8 205 34,3 2819
Yapi Kullamm lznf (yilik % degisim) 279 -148 80 38,9 235 -
Sektbrel Kredilerdeki Payr (%) 9,5 8,5 9,2 Q.0 B7 8,9 58 87
Takipteki Krediler Orani ()
Insaat Sektdri 3.4 34 46 4% 4.0 4.1 4.0 4,0
Konut Krediler| o1 0,1 01 0.1 0,1 01 0.1 0,1

Kaynak:https://ekonomi.isbank.com.tr/contentmanagement/Documents/tri2_se
ktor_gel/2024/SGG_202402.pdf

Konutta 2024 Yih 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2024 yihnin ilk ceyreginde konut satislari bir 6nceki yilin ayni ceyredine gore %1,3
oraninda, bir Onceki ceyrede gore ise %14,3 oraninda gerileme kaydederek
279.604 adet olmustur. Bu sonuglarla, 2024 yili 1. gceyrek konut satiglari son on iki
ceyrekteki en dlsuk satis adedi olarak kayitlara gegmistir.

Satis durumuna goére yapilan degerlendirmede, birinci el satislar hem adetsel bazda
hem de toplam satislar icerisindeki orani dikkate alindiginda bir énceki yilin ayni
ceyredine gére daha iyi bir performans géstermistir. ilk satislarin toplam satislar
icerisindeki pay! bir 6nceki yilin ayni geyredinde %?29,6 iken bu yil da %?31,6
olmustur. Ikinci el satiglarin payi ise %70,4 iken %68,4’e gerilemistir. Boylece
birinci geyrekte ilk satislar 88.256 adet, ikinci el satislar 191.348 adet olmustur.

Satis sekline gore yapilan dederlendirmede ise 2023 yilinin 4. ceyregine gore
ipotekli satislarda %63,8 oraninda artis gérilmus olmakla birlikte ipotekli satiglarin
toplam satiglar icerisindeki payi tarihsel ortalamasinin altinda seyretmeye devam
etmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar icerisindeki oraninin bir énceki ceyrek
gerceklesmesi %5,2'den birinci ceyrekte %9,9'a ylikseldigi goérilmektedir. Birinci
ceyrekte kismi bir gerileme kaydeden konut kredisi faiz oranlarinin agirlikh
ortalamasi ise bir 6nceki ceyrek %41,9 iken birinci geyrekte %41,7'ye gerilemistir.
Yilhk bazda bakildiginda, ipotekli satislar %53,0 oraninda gerileme kaydederken
diger satislarda %6,5 oraninda artis gerceklesmistir. Bu sonuclarla birinci ceyrekte,
ipotekli satislar 27.622 adet, diger satislar 251.982 adet olmustur

Yabancilara yapilan satislar birinci geyrekte 5.685 adet olurken konut satiglarinin
geneline kiyasla yillik bazda %48,0 ile oldukga yiksek bir oranda azalma kaydettigi
gbézlemlenmistir. Yabancilara satislarin toplam satislar icerisindeki payi bir 6nceki
ceyrek gerceklesmesi olan %?2,1'den %?2,0’ye gerilemistir. Ulke uyruklarina gére
en yuksek alim Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan gergeklestirilmis olup il
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bazinda birinci ceyrekte en yiiksek satis Istanbul’da gerceklesmis olup bdylece
Istanbul 2022 yilinin ikinci geyredinden sonra Antalya’dan birinci sirayi tekrar
almistir. Antalya %?36,1 ile birinci sirada yer alirken, ikinci sirada %35,6 pay ile
Antalya, Gg¢lUnci sirada ise %9,0 pay ile Mersin bulunmaktadir

Konut fiyatlar artisi ise eylil ayinda yillik bazda en ylUksek artis orani olan
%189,1’e ulasiimasinin ardindan on yedi ay Ust Uste dlsls kaydederek subat ayi
itibariyla %58,31’e gerilemistir. Diger yandan, reel bazda 2019 Aralik ayindan
itibaren yillik bazda ilk kez negatif gerceklesme goérllmuls ve subat ayi itibariyla
reel degisim yillik bazda -%5,2 olmustur. Yeni konut fiyatlarinda da konut
fiyatlariyla benzer bir tablo gérltlmekte olup subat ayi itibariyla yillik bazda nominal
olarak %57,0 artis, reel olarak ise %6,0 oraninda gerileme gerceklesmistir. Subat
2024 itibariyla Turkiye genelinde konut birim fiyatlari 31.365 TL/m2’ye ylkselirken
tic blyuk ilden Istanbul’da konut birim fiyatlari 45.421 TL/m2, izmir'de 36.065
TL/m2, Ankara’da 24.919 TL/m?2 olmustur.

Yapi [zin Istatistikleri ve Dedisim Oranlan

i
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2024 yilinin 1.ceyredinde bir
Onceki yilin ayni dénemine goére ylz dlgimu %33,7 artti, daire sayisi ise %35,5
artis gosterdi. Yapi kullanim izin belgesinde ise ylUzdlgim %45,2 daire sayisi
bazinda ise bir 6nceki yilin ayni ayina gére %38,5 artis yasandi.
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Ayvlik Bazda Konut Satislarn (adet)
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2024 yili Mart verileri bir énceki yilin ayni dénemine gdre ipotekli konut satisi
%49,01 dlslsle 12 bin 880 adet oldu.
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2024 yih Mart verileri bir 6nceki yilin ayni dénemine goére ilk defa satilan konutlar
%4,56 artarak 34 bin 399 adet oldu. Ikinci el konut satislari da %2,18 azalarak
70 bin 995 adet olarak gergeklesti.

Konut Fiyat Endeksleri (Tlrkiye Genelj)

| Endehsa GVODEH Ty i Fiyat Endeks: (Clcak 2014=100)
2000
Ter 7182 1.561,62 2.1
Wil Maminal Baj Danarvins Gone

50 . e Dledigim %) mﬂlﬂ*ﬁﬂ ()
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Turkiye Ticari Gayrimenkul Endeksi 2024 Mart sonu itibariyle 876,98 puan
seviyesinde gerceklesti. Endeks, gecen senenin ayni ayina oranla 298,44 puan artis
gbsterirken yillik bazda %51,6 artis gosterdi.

Kaynak: https://www.gyoder.org.tr/files/202407/a2b63ff8-3819-4930-b165-
c1709db7018b.pdf
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AVM
Denizli ili Avm’ler;
1)Sinpas Aquamall Avim;

Denizli Merkezefendi Ilcesinde konumlu olup Sinpas Yapi yatinmci adinadir. 2016
yilinda faaliyete baslamis olup 650 otopark kapasiteli olup 36.975 m2 arsa alani
Uzerinde konumlu 30.000 m2 kapali alan 19.000 m2 kiralanabilir alana sahip 40
madazaya ev sahipligi yapmaktadir. Denizli'nin yeni bulusma ve alisveris merkezi
Aqua Mall Avm; Ege Bodlgesi'nin temali en blylk yasam projesi AquaCity’'nin ve
sehrin en ylksek ve en prestijli rezidans kuleleri olan Aqua Towers’in bir pargasi.
Denizli'nin geleneksel mimari yapisina uygun olarak tasarlanan Aqua Mall, zeytin
agaclarinin altinda oturacaginiz dinlenme teraslari, gindiz ve gece keyifli
etkinliklerin yapilacagi ferah meydani, 6zel ginilerle tasarlanmis golgelikli yirayUs
yolu ve genis bir alana sahip acik otoparki ile ziyaretcilerinin yeni bulusma noktasi
Dliinyaca Unli markalarin Denizli'de ilk kez yer alacagi Aqua Mall'de modadan
yeme-icme alanlarina, eglenceden teknoloji markete kadar tim ihtiyacglar
didsuanulda, tstelik Denizli'nin ilk ve en blyuk hipermarketi de hemen yaninda yer
almaktadir.

2)Teras Park Avim;

Denizli Merkezefendi Ilcesinde konumlu olup Klepierre yatirnmcr adinadir. 2010
yilinda faaliyete baslamis olup 1654 otopark kapasiteli olup 52.474 m2 arsa alani
Uzerinde konumlu 97.360 m2 kapali alan 46.500 m2 kiralanabilir alana sahip 153
madazaya ev sahipligi yapmaktadir. Corio Turkiye Denizli'de Mart 2009 itibariyle
yonetimini devraldigi "Teras Park Alisveris Merkezi"nde Denizli'lilere alisveris,
eglence, teknoloji, sanat ve moday! bir arada barindiran farkli bir yasam merkezi
sunuyor... Denizli sehir merkezinin 7 kilometre glneybatisinda bulunan yeni
yerlesim bdlgesi Yenisehir'de yer alan Teras Park Alisveris Merkezi'nde giyimden
ev tekstiline, elektronikten kuafér ve kuru temizlemeye varan ulusal ve uluslararasi
130 farkh madaza yer aliyor. Ayrica 3.684 metrekarelik alana kurulu 7 farkli salon
secenedi sunan Teras Park Avsar Sinemalari, 12 banthk bowling salonu, 1.100
metrekarelik Cocuk Eglence Merkezi, yetiskinleri hiza davet edecek olan Formula 1
similatoérlerinin yer aldigi Speedcity gibi zengin edlence ve aktivite alanlariile Teras
Park Alisveris Merkezi gok genis bir kitlenin bulusma noktasi haline gelecek. 3.000
metrekarelik bldyldk bir alanda, ev-insaat arag ve gerecglerinin en Unllu aligveris
markalarindan biri olan Tekzen Yapi Market ve "Muhtesem Uriinlerde Muhtesem
Fiyatlara" sloganiyla acilisi gergeklestirilen Denix Teknoloji magazalar Teras Park'in
ziyaretcilerin hizmetine sundugu en yeni markalar arasindadir.
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3)Forum Camhik Avm;

Denizli Pamukkale Ilgesinde konumlu olup Multi yatinmci adinadir. 2008 yilinda
faaliyete baslamis olup 1328 otopark kapasiteli olup 25.533 m2 arsa alani Gzerinde
konumlu 80.000 m2 kapali alan 33.000 m2 kiralanabilir alana sahip 120 magazaya
ev sahipligi yapmaktadir. 2008 Nisanda hizmete giren Forum Camlik Avm, denizli
kent merkezinin gineyinde, Demokrasi Meydani lizerinde yer alan Forum Camlik,
keyifli alisverisin yani sira eglence, yenilik ve degisimin de merkezi haline geldi.
Forum Camlik; dodal yesil alanlari, havuzlari, peyzaj alanlari ve Pamukkale
travertenlerinden esinlenilen cepheleri ile 6zgin mimarligini gosteriyor. Forum
Camlik'ta gezerken karsilasacaginiz meydan ve sokaklarin her biri bir seyi
cagristiriyor. Denizli'nin kalbi sayilan Demokrasi Meydani 6nltindeki ayni isimli
meydan, sehrin alisveris merkeziyle ic ice gectigi dnemli noktalardan biri. Forum
Camlik'in ikinci meydani adini, dinyaca Unla travertenleriyle hayranlik uyandiran
Pamukkale'den almis. Alisveris merkezinden Demokrasi ve Pamukkale
Meydanlari'na baglanan sokaklar da kendilerine 6zgl isimleriyle 6ne cikiyor.

2023 Yih 2.Ceyregi Itibariyle Tiirkiye’deki Mevcut Alisveris Merkezi Arzi
455 Alisveris Merkezinde 14,1 Milyon m2 Seviyesini Gegcmistir.

2023 yilinin 2.ceyrek dénemi itibariyla Turkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi
455 adet alisveris merkezinde 14,1 milyon m2 seviyesine yukselmistir. 2023 yilinin
ilk yarisinda Ulke genelinde toplam 87 bin m2 kiralanabilir alana sahip 3 alisveris
merkezi acilarak perakende pazarina giris yapmistir. Mevcutta 1,1 milyon m2
kiralanabilir alana sahip 37 adet alisveris merkezi insaat halindedir. 2025 yil sonu
itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tlrkiye genelinde toplam
arzin 15,2 milyon m2 seviyesine ulagmasi beklenmektedir.

Organize perakende yodunlugu ilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m2
kiralanabilir alan olarak kayit altina alinirken, Istanbul 328 m2 ile (lke
ortalamasinin iki kati Gzerinde perakende yogunluguna sahip konumdadir. Ankara
ise 296 m2 perakende yogunlugu ile 6ne gikan sehirlerarasindadir. 2025 yili sonu
itibariyla Turkiye genelinde perakende yogunlugunun 173 m2 seviyesine ¢ikmasi
beklenmektedir.
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Kaynak: https://gyodergosterge.com/detay/konut - https://gyoder gosterge.convdetay/avm
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IV.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA

SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan faktorler;

Raporun hazirlanmasi sirasinda dederleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve
sinirlayan bir durum mevcut olmamistir.
Gayrimenkullin degerini etkileyen 6zel faktorler ise soyle 6zetlenebilir;
= Olumlu Etkenler;

* Talep goren bir alanda olmasi,

* Ulasim imkanlarinin iyi olmasi,

* Tasinmazlarin Denizli -Aydin/Izmir ana arter yoluna cepheli olmasi,

* Yeni yapida konumlu olmasi

- Olumsuz Etkenler
* A Blok 1 Numarali tasinmazin kisith alici kitlesine hitap ediyor olmasi

IV.4. ANA GAYRIMENKULUN INSAAT VE YAPISAL OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz; 6226 ada 1 parsel, 47.709,00m2 imar parseli
Uizerinde, “4 BLOKLU NATAMAM BINA VE ARSASI” vasifli olup tizerinde A - B ve C
olmak Uzere U¢ blok halinde projelendirilmistir. A Blok AVM, B Blok Is Merkezi
halinde insa edilmis olup C Blok ekspertiz tarihinde insa edilmedigi gézlemlenmistir.
Parsel sinirlarini belirleyici herhangi bir duvar, tel 6rgi veya cit bulunmamaktadir.

Tasinmaz Uzerinde yer alan ana gayrimenkulin gineydodu cephesi Cal
Caddesi'ne 35 m, bati cephesinde bulunan imar yoluna 15 m, kuzey cephesinde
kismen imar yolu ve otopark alanina 22 m, dogu cephesinde arac trafigine kapali
yaya yoluna cephelidir. Mahallinde yaya yolunun arag yoluna acildigi gortlmustdar.

Projenin mevcutta insa edilmis olan yapilarin insaat orani gerceklesme orani
asadida tabloda yer almaktadir.

*A Blok 1 Numarall bagimsiz bélim Alisveris Merkezi catisinda Toplam 3MW
gucinde Gunes Enerji Santrali (GES) bulunmaktadir.

.- INSAATI -
PROJELENDIRILEN INSAATIN
BLOK A TAMAMLANAN
ALAN (m?2) ALAN (m?) GERGCEKLESME ORANI
A Blok 107.794,06 107.794,06 100%
B Blok 15.427,85 15.427,85 100%
C Blok 17.628,08 0,00 0%
TOPLAM 140.849,99 123.221,91 % 87,50
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A BLOK (Alisveris Merkezi);

Mimari projesine gore kat konumlarinin kullanim alanlar;

KULLANIM - -
KAT ADI ALANI (M2) HALIHAZIR KULLANIM SEKLI
Kapali otopark, magazalara ait depolar, siginak, teknik
mahaller (su deposu, asansér makine dairesi, 1sitma
3. Bodrum 27.995,68 merkezi, jeneratoérler, yangin kolektér, yangin pompa
odas! vb.), temizlik odasi, mal kabul, magazalar ve
lavabo-WC hacimleri
Kapali otopark, magazalara ait depolar, siginak, teknik
2. Bodrum 26.770,42 rpahaller(pompa odasi, elektrik odasi, yangin kolektor,
¢Op odasi vb.), mal kabul, bay-bayan mescit, bay-bayan
abdesthane, magazalar ve lavabo-WC hacimleri
AVM girisi, kapall otopark, madazalara ait eklenti teraslar,
1. Bodrum 27.255,76 | yonetim ofisleri, teknik mahaller, madazalar ve lavabo-WC
hacimleri
AVM Girisi, magazalara ait eklenti teraslar, teknik
Zemin Kat 25.083,90 mahaller, madazalar, fastfood restoranlar ve lavabo-WC
hacimleri
Asma Kat 688,30 Hipermarket blinyesindeki idari / teknik ofisler
TOPLAM 107.794,06

Genel bilgiler;

TESIS ADI Horizon Garden Aligveris Merkezi

INSAAT TARZI Betonarme karkas

TAMAMLANMA . el
TARIHiI 08.08.2011 (Yapi kullanma izin belgesi tarihidir.)
ACILIS TARiHi 24\?;:)2011 (Simerpark Avm) - Kasim 2024 (Horizon Garden
KAT ADEDI 4 (3 Bodrum Kat + Zemin Kat + Asma Kat)
INSAAT ALANI 107.794,06 m2

KIRALANABILIR 5

ALAN 34.908,85 m

TESISIN DURUMU Faal olarak kullaniimaktadir.

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (3 adet)

PARATONER Mevcut (3 adet yakalama uclu)

SU DEPOSU 500 ton kapasiteli 1 adet betonarme su deposu
HIDROFOR Mevcut (1 adet)

TRAFO Mevcut (5 adet)

DOGALGAZ Mevcut

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANI
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1 adet Eransan marka 1200 KW kapasiteli sivi ve gaz yakitl
sicak su kazani, 2 adet Form marka kapali tip sogutma
kuleleri, AHU marka klima santralleri ve teknik ekipmanlari

GUVENLIK Guvenlik elemanlari ve glvenlik kameralari ile alarm sistemi
A§AI_\!S('5R ve 7 adet asansor (3 adet muisteri — 4 adet ylk asansori)
YURUYEN 8 adet ylriyen merdiven

MERDIVEN 6 adet yluriyen bant

SuU Sebeke

;?SNTCEwiIHBAR Duman ve isI dedektérleri mevcut

YANGIN SONDURME
TESISATI

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistemi, elektrikli, dizel
ve joker yangin pompalari ve yangin tipleri

YANGIN MERDIVENI | Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

DIS CEPHE Isi yalitimh _akrilik dis cephe bgyall kismen PVC sandvig panel
kaplama (hipermarket cephesi)

IEVCERE Aliminyum

DOGRAMALARI
Spot, yonetimde kaset tip floresan aydinlatma AVM iginde aplik

AYDINLATMA ve spot, otopark ve teknik kisimlarda floresan aydinlatma
elemanlari

CATI Beton, su ve IsiI izolasyonlu, cakis tasi, GES Panelleri 3MW

OTOPARK Kapall ve acik otopark alani mevcut

Kiralanabilir alanlar;

3. BODRUM 2.BODRUM 1.BODRUM ZEMiN TOPLAM
KAT ALANI KAT ALANI KAT ALANI ALAN
KAT ALANI(m2)
(m?2) (m?2) (m?2) (m?2)
155,66 234,05 16.575,86 17.943,28 34.908,85
155,66 234,05 16.575,86 17.943,28 34.908,85

AVM dolasim alanlari sokak / agik hava konseptinde tasarlanmis olup Uzeri
celik halat / direk destekli brandalar ile kismen  kapatimistir.
Projesine gbre; AVM bilinyesinde 64 adet depo, 74 madaza bulunmaktadir. Bina dis
cephesi, 1sI yalitimli akrilik dis cephe boyali ve kismen PVC sandvic panel kaplama
seklindedir. Magaza 6n cepheleri traverten dogal tas, dekoratif tugla ve mozaik
kapldir. Binanin madaza koridor bolimlerinde zeminler kismen mermer, kismen
tas kaplidir. Duvarlar yer yer dekoratif kaplama elemanlari ile kaplh olup akrilik dis
cephe boyalidir. Bina igerisinde demir Uzeri ahsap kaplama klpesteler mevcuttur.
Madaza katlari arasinda vylriyen merdiven ve ylrliyen bant sistemleri
bulunmaktadir. Otopark bélimlerinde zeminler helikopter beton, duvarlar ve
tavanlar plastik boyalidir. Binanin dis cephe dogramalari aliminyum veya
camekan, i¢ kapilari ve pencereleri camekan veya aliminyum imalattir.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANI
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Magazalarin ic mekan dekorasyonlari kiraci firmalarin marka konseptleri
dogrultusunda kiraci firma tarafindan yapilmaktadir.

B BLOK (Skycity Is Merkezi);
Genel bilgiler;

Blogun 2. bodrum katinda ortak kullanim alanlari ile 3 adet is yeri, 1. bodrum
katinda ortak kullanim alanlari ile 2 adet ticari depo ve 3 adet is yeri, zemin katinda
fuaye ve resepsiyon bolimu ortak kullanim alanlari ile 2 adet is yeri, 1. normal
katinda 4 adet is yeri, 2 ve 3.normal katlarinda; 8’er adet is yeri, 4-14. normal
katlarinda; 10 ‘ar adet is yeri, 15 ve 16. normal katlarinda; 4’er adet is yeri, 17.
normal katinda; 3 adet is yeri olmak Uzere toplam151 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir. Blok dis cephesi kismen akrilik dis cephe boyali kismen cam
giydirmedir.

Ofis ve dikkanlarin i¢ tefrisat 6zellikleri benzer olup zeminler beton, duvarlar
beton ve boyasiz tugladir. Pencere dogramalari ve vitrin cepheleri camekan olup
kasalari aliminyum dogramadir. Ortak alanlarin tamaminin imalati tamamlanmis,
is bitirme ve yapi kullanma izin belgesi alinmis olup tasinmazlar Shell & Core
seklinde satilmakta oldugundan dolayl eksik imalatlar dederlemede dikkate
alinmamis, insaat seviyeleri %100 olarak dederlendirilmistir. Tasinmazlarin ig
mekan dekorasyonu alici tarafindan yapilmaktadir. Ayrica blok blinyesinde 3adet
toplanti salonu, resepsiyon hizmeti, 7/24 givenlik hizmeti ile acik ve kapali otopark
bulunmaktadir.

TESIS ADI Skycity Is Merkezi
INSAAT TARZI Betonarme karkas
KAT ADEDI 20 (2 bodrum kat + zemin kat + 17 normal kat)
INSAAT ALANI 15.427 m?2
ELEKTRIK Sebeke

TRAFO Mevcut
JENERATOR Mevcut

SuU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut
KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Mevcut (1 adet)
DOGALGAZ Mevcut
ASANSOR Mevcut (4 adet)
ISITMA - SOGUTMA Meveut

TES.

YANGIN TESISATI Mevcut

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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GUVENLIK G_uvenl_lk elemanlari ve glvenlik kameralari ile alarm
sistemi
OTOPARK Kapali ve agik otopark alani mevcut

B Blokta degerlemesi yapilan bagimsiz boliim bilgileri;

BAG. KAPALI e
S;';A ?\%L.. KAT NO NITELIGI (N’;'}Ah':z) ?ml;l G:Sf# a'}zu)T
1 2 2. Bodrum Kat Isyeri 57,34 61,06 90,04
2 4 1. Bodrum Kat | Ticari Depo 24,82 27,90 58,88
3 5 1. Bodrum Kat | Ticari Depo 39,26 43,48 72,46
4 10 Zemin Isyeri 349,88 374,62 403,60
TOPLAM 471,30 507,06 624,98

C BLOK (Heniiz Insa Edilmemis - Is Merkezi);

C Blok betonarme yapi tarzinda; 2 bodrum, zemin ve 20 normal kat olmak
Uzere toplam 23 kath planlanmistir. Blok; 2 adet depo ve 171 adet ofis ve is yeri
olmak Uzere toplam 173 badimsiz bélimli planlanmistir. C blokta konumlu
degerlemeye konu tasinmazlarin arsa paylann Uzerinden degerleme
yapilacak olup toplam arsa paylari 6531/47709'dan 6.531 m2'dir. Degerleme tarihi
itibariyle C Blok insa edilmemistir.

IV.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Tasinmazin bulundugu bélgeden tespit edilen satilik arsa emsalleri, bdlge
temsilcilerinden edinilen beyanlardan hareketle dederlemeye konu tasinmazla
benzer ve ayni 0Ozelliklerde satihk emsaller belirlenmistir. Konu emsaller
karsilastirilabilir olmalari sebeplerinden “Pazar Yaklagsimi” ve " Maliyet Olugsumlari
Yaklasimi" dederleme yontemleri secilmistir.

Degderleme konusu tasinmazin dederi icin mevcut imar durumu baz alinarak,
konumu, yuzolgiimu, cepheleri, ulasilabilirlik durumu, ulasim kolayligi, cevresel
yapilasmasi, tercih edilebilirlik durumu, boélge gelisimi ve bélgeye olan talep dikkate
alinarak degerleme calismasi ylratilmastir.

IV.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK 6ZELLiKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ
ALINAN VERILER

Gayrimenkul mahallinde yapilan tespitler ile arsa ve is merkezi igin yakin
cevrede gerceklesmis ve hali hazirda pazarlanmakta olan gayrimenkul dederleri,
resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastinimak suretiyle bulunan
sonuglar lzerinden degerleme yapilmistir.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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IV.7. DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE
BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederleme raporlarinda gayrimenkuliin 06zelliklerine goére dort farkh
degerleme yontemi kullaniimaktadir. Bu yontemler sirasiyla " Piyasa Dederi (Emsal
Karsilastirma) Yaklasimi ", "Proje Gelistirme Yaklasimi ", Nakit Akisi (Gelir)
Yaklasimi" , ve " Maliyet Olusumlar Yaklasimi" yoéntemleridir.

Bu raporda; tasinmazin degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma - Nakit
Akisi Geliri ve Maliyet Yontemi Yaklasimi” kullanilmistir.

Piyasa Degeri ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi;

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayalli bir islemle deger takdiri yapar. Genel
olarak degerlemesi yapilan milk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miulklerin
satislariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Kullanim alanlar

o Yeterli ve guvenilir veri bulunabilmesi durumunda ayni nitelikteki her cins
gayrimenkule uygulanabilir.

o Veri olmasi durumunda dederi belirlemek igin en uygun yaklasimdir.

« Ozel amacla insa edilmis gayrimenkullerin dederinin belirlemek icin kullaniimaz.
(6rnek muze, katuphane, okul..vs)

« Ulkemizde konut dederlemesinde yaygin bir kullanim alani vardir.

« Mal sahibi tarafindan kullanilan ticari ve sanayi miulkler igin en iyi gdstergeleri
saglar.

« Gecgmis veriler degerlendirilirken verinin gergeklestigi donemden bu yana gelisen
piyasa davranislarindaki degisiklikler goz énline alinmalidir.

Uygulamadaki Zorluklar

« Basit ancak uygulanmasi soylenildigi kadar kolay olmayan bir yontemdir.

« Belli bir donem iginde satisi gerceklesmis emsaller bulmak zor oldugu gibi gergek
satis bedellerine ulasmak kolay dedgildir.

« Emsaller arasindaki farklari matematiksellestirmenin  de  zorluklari
bulunmaktadir.

« Verilerin yetersiz oldugu ortamlarda yanilgilara neden olur.

« Fiyatlarin hizl degistigi (Volatil) donemlerde kullaniimasi yanilticidir.

Yoéntemde Kullanilabilecek Kaynaklar

o Gergeklesmis satiglar

« Anlasmaya varilmis, ancak dedgerden farkl nedenlerle satisi gerceklesmemis
pazarhklar

« Kontratlar

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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o Teklifler

o Resmi kayitlar

« Emlak komisyoncularindan alinan bilgiler

« Medya: Gazeteler/internet/gayrimenkul dergileri bilgileri
« Diger degerleme uzmanlari

o Mduzayedeler

e Mulk ydneticileri

o Bina gorevlileri

o Piyasa hakkinda bilgisi bulunan mulk sahipleri

o Kirsal alanlarda muhtar ve azalar ile kéy sakinleri
o Dedgerleme uzmaninin arsivleri

Her ne kadar bu kaynaklardan birtakim bilgilere ulasilsa da degerlenen miilkle bu
gayrimenkullerin benzerligi ve bilgilerin dogrulugu irdelenmeli ayrica diger
tekniklerle dederleme calismasi desteklenmelidir. Calismalardaki proses adimlari
asagidaki gibi gerceklestirilmelidir.

Verilerin arastirilmasi

Verilerin dogrulanmasi

Uyumsuz verilerin elenmesi

Ilgili karsilastirma birimlerinin secimi

Emsal satislarin incelenmesi ve dlzeltilmesi

Bircok deger gostergesinin tek bir degere denklestirilmesi

oubhwbhe=

Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklasimi;

Yontem iki temel metodolojiyi destekler:

o Direkt Kapitalizasyon Yontemi

o Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yontemi

Bu yontemde dederleme uzmani milkiin gelecekteki yararlari ve Uretme
kapasitesini modelleyerek inceler ve geliri bir glincel deger gostergesini kullanarak
kapitalize eder. Calismalar sirasinda miulke ait gelir ve harcama verileri dikkate
alinir ve indirgeme yontemi ile deger tahmini yapilir. Beklenti ilkesi yaklasimin
temel 6gesidir. Yontem ayrica milkin satis fiyati ve kira beklentisi arasindaki
iliskiyi yansitir.

Zorluklar

o Benzer gelir-gider beklentileri olan érneklerinin verilerinin secimi gereklidir.

o Getiri oranlari benzer 6zellikleri olan miulklerden secgilmelidir.

« Uygulayicinin gelir, gider ve bosluk tahminlerini cok iyi hesaplamasi gereklidir.

Kullanilmasinin uygun olmadigi durumlar
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Gelir getirmeyen miulkler
Uygun ve saglikl dlgllebilir degerin alinabilecegi verilerin olmadigi durumlar

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Sonuca varmak igin yillik gelirin mal bedeli iliskisini kuran direkt kapitalizasyon
(brat kira carpani yéntemi)

Toplam yillik gelir / Kapitalizasyon orani = Deger veya

Toplam Yillik Gelir x Milkin Kendini Amorti etme Siresi = Deder

Bu yontemde sik yapilan yanhsliklar

Kiralamalara baz kira + ciro uygulamalarinda ciro ile ilgili yizdenin kira rakamina
dahil edilmeden analiz yapilmasi,

Toplam potansiyel brat gelir yerine yalnizca yil icindeki kira gelirlerinin dahil
edilmesi,

Bina sahibi tarafindan kullanilan alanlar varsa bunlarin dahil edilmemesi
Karsilastinilabilir miulkler karsilastirilabilir kapitalizasyon oranina sahip olup
olmadigina bakilmamasi,

Gelirlerin Getirisi Kapitalizasyonu Yéntemi

Zaman igindeki potansiyel gelir kaynaklarinin, nakit akislarinin, bosluk-kira
kayiplarinin da dahil edilip, faaliyet giderlerinin dusildiga ve tekrar satis
hasilatinin da yatirnmin igine dahil edildigi, uygun bir geri dénis iskonto orani ile
hesaplayan getiri kapitalizasyonudur.

Yaklasimda gelecede yonelik asagidaki icerikler olmahdir:

Glncel piyasa rayigleri ve beklenen rayic degisimleri,

Mevcut taban kira ve s6zlesmeye dayali kira dlizeltmeleri,

Yenileme opsiyonlari,

Mevcut ve beklenen gider iadesi sartlari,

Kiraci degisimleri,

Yeni kira so6zlesmesi sartlari, bosluk oranlari, varsa kiracilara verilen
subvansiyonlar, kiracliya yer hazirlama maliyetleri, kiralama komisyonlari,
Isletme giderleri,

Iskonto orani,

Gelir kapitalizasyonu her iki yontemle de hesaplandiinda benzer deger
gostergeleri Gretmelidir.
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Maliyet Olusumlari Yaklasimi;

Bu yéntemde, var olan bir yapinin gintimtz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu
anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir.
Kullanim dederi ise, ™ Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir * seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik d&dmiur beklentisine
sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulin dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulln bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul
edilir. Bu teknikte gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan
malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin ingaat maliyetleri,
muteahhit firmalarla yapilan gérismeler ve gegcmis tecriibeler gibi veriler dikkate
alinarak yapilan hesap ve maliyetler géz édnline alinir. Binalardaki yipranma payi,
binanin g6zle gdralir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanabilir.

Bu teknikte gayrimenkulliin dederinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli
fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Arazi degeri emsal yaklasimlardan
yola cikilarak takdir edilir. Binalarin degeri ise yukarida bahsedilen yontemlerle
belirlenerek yipranma paylari disullerek olusturulur. Sonug dedger takdirine ise
bu her iki deder toplanarak ulasilir.

Kullanim alanlari

Piyasada sik sik alim-satimi yapilmayan milklerin degerlemesinde,

Emsal karsilastirma icin yeterli veri var, ancak karsilastirma igin alansal ve
fiziksel dzellikler birbirinden farkli ise, Ornedin cok sayida emsal fabrika mevcut,
ancak fabrikalarin alansal ve malzeme o6zellikleri bakimindan farkhlhk arz
ediyorsa,

Ozel kullanimi olan yapilar dederlemeye konusu ise,

Karsilastirilabilir satis bilgisi olmadiginda,

Alisilagelmisin disinda bir milk oldugunda veya gok yavas bir pazari oldugunda,
Gelir getiren bir mulk cinsi olmadiginda,

Yarim kalmis veya teklif asamasindaki projelerin degerleme galismalarinda,
Arsa ve yapilarin ayri ayri dederlendirilmesi gerekli durumlarda, Eklentiler ve
yenilemeler s6z konusu oldugunda,

Emsal satis bilgileri yetersizse,

Gelirlerin kapitalizasyonu yaklasimina tam guvenilemiyorsa,

Emsal karsilastirma ydnteminde bazi kalemlerin parasal dizeltmelerinde,
Fizibilite calismalarinda

Proje Gelistirme Yaklasimi;

Bu yaklasimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi
modeli uygulanarak, planlanan bir proje ve/veya arsa Ulzerinde gelistirilebilecek
projeler varsayimlarla desteklenip modellenir. Bu modelleme yasal olarak
mumkaun, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak azami dlizeyde verimli yani “en
iyi ve en verimli kullanimi™® olmahidir.
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Bu calismalarda projenin girisimci yonidnden incelenmesi vyapilir. Calisma
kapsaminda proje konusu Urinidn yer aldigi sektériin mevcut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin
yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama
politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir.

Gelistirilmesi durumunda sektériin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel
rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler cevresinde proje ile ilgili
varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin performans tahmini
yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net buglinkii deger hesabi

yapihr.

IV.8. KULLANILAN DEGERLEME TEKNIiKLERINI ACIKLAYICI
BILGILER VE YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Bu raporda tasinmazlarin dederinin tespitinde; “Emsal Karsilastirma
Yaklasimi”, “Gelir _Yéntemi Yaklasimi” ve " Maliyet Olusumlarn _Yaklasimi"
kullanilmistir.

IV.9. UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE
PROJE DEGERLERI

Dederlemede rapora konu tasinmazlar icin proje gelistirme yapilmamistir.
Arsa birim degerleri emsal karsilastirma yontemi ile mdilkiyet durumuna gore
tasinmazlarin arsa dederi asagida tabloda yer almaktadir.

DEGERLEMESI YAPILAN TASINMAZLARIN ARSA PAYI PAZAR DEGERI
ARSA HISSESI'NE| M2 BIRIM L
BLOK | yiiz6Lcumi| ARSA PAY/ DUSEN PAZAR PAZAR DEGERI
NO (m2) PAYDA ARSA DEGERI (TL)
ALANI (M?2) (TL)
A 47.709 35736 / 47709 | 35.736 27.000 964.872.000
B 47.709 234 / 47709 234 27.000 6.318.000
TOPLAM 971.190.000
YUVARLATILMIS TOPLAM 971.190.000
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IV.10. NAKIT GELIR AKIMLARI ANALIZI

Dederlemede rapora konu tasinmazlardan olan A Blok 1 numaral Alisveris
Merkezi nakit gelir akimlari analizi yapilmistir. Rapor ekinde INA tablolari yer

almaktadir. Tabloda kullanilan parametreler Merkez Bankasi Para Politikalar Kuru
(PPK) verilerinden temin edilmistir.

Para Politikasi Kurulu Toplanti Ozeti - Toplanti Tarihi: 21 Aralik 2024

lu

Enflasyon Beklentileri

31. Enflasyon beklentileri ve fiyatlama davranislarinda sinirli bir iyilesmenin basladigi degerlendirilmektedir. Fiyatlama
davranisindaki gelismeleri izlemek icin takip edilen géstergelerden biri olan tiketici enflasyonu yayilim endeksi, fiyati disen
Urlinlerin payinin artmasiyla kasim ayinda gerilemeye devam etmistir. Soklarin etkisinin zayifladigi donemlerde enflasyonu hizli
bir sekilde yavaslayabilen temel mal grubunda ise yayilim endeksi tarihsel ortalamasina gerilemistir.

32. Enflasyon beklentilerindeki gerileme stirmektedir. Aralik ayi Piyasa Katilimcilari Anketi sonuglarina gore cari yil sonu
enflasyon beklentisi ylizde 67,2'den 1,84 puan dususle yiizde 65,4; on iki ay sonrasina iliskin enflasyon beklentisi ylizde 43,9dan
2,71 puan azalisla yiizde 41,2; gelecek yirmi dért ay sonrasina iliskin enflasyon beklentisi ylizde 25,1'den 0,27 puan gerilemeyle
ylizde 24,8 olmustur. Ote yandan, bes yil sonrasina iliskin enflasyon beklentisi yiizde 12,3den 0,34 puan yukari giincellemeyle
yuzde 12,6 seviyesine yukselmistir. Enflasyon beklentilerinin seviyesinin yani sira dagiliminda da kismi bir iyilesme gézlenmistir.
12 ay sonrasina iliskin enflasyon beklentilerinin dagilimi, bir 6nceki aya kiyasla merkezi egilim etrafinda artan bir uzlasiya isaret
etmektedir.

Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar;

e AVM kiralanabilir alani 34.908,85 m?2 ‘dir

e AVM doluluk oraninin ilk yil %88 ile baslayacadi, sonraki yillar %90 olarak
sabit kalacagi varsayilmistir.

e Nakit akig Turk Lirasi para birimine gore kurulmus olup AVM birim kira
fiyatinin 550 TL/ay/m?2 olacadi varsayilmistir.

e Degerleme calismasinda risk priminin %5 olacagi 6ngoérilmistir.

e Yillik yenileme giderleri orani %1 olacagi 6ngoérilmustir.

e Yillik gelir artis orani (enflasyon 6ngdrisi) Aralik 2024 yili olarak %41,20,
Aralik 2025 yili icin 24,80 ve diger yillar bir dnceki dénemden 2 puan
disulerek hesaplanmistir.

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asag Ovecler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

46


tel:(312

E"’I P Emps

RITE advah Babiiorel |0gs Fyserni

et i el OLYASR BV BV B

Gediwn sonria i gl ks il firmecan b sdebBoinn

2024-SPK-0003

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Dénem
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Enflasyon Ongoriisii 41,20% 24,80% 22,80% 20,80% 18,80% 16,80% 14,80% 12,80% 10,80% 9,80%
ZIZF;I; /I_\Dza!:a Zzzgﬁ:agl(a Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki Bir Onceki
Kaynak y y Dénem - 2 Dénem -2 Dénem -2 Dénem -2 Dénem - 2 Doénem - 2 Dénem - 2 Dénem -1
Katiimailan | Katilimeilar Puan Puan Puan Puan Puan Puan Puan Puan
Anketi Anketi

Risksiz Getiri Orani
(Enflasyon 41,20% 24,80% 22,80% 20,80% 18,80% 16,80% 14,80% 12,80% 10,80% 9,80%
Ongériisii)(maliyet)
Piyasa Risk Orani
(Gayrimenkul Piyasasi 5,00% 3,01% 2,77% 2,52% 2,28% 2,04% 1,80% 1,55% 1,31% 1,19%
Risk Primi)
iskonto Orani (Risksiz
Getiri Orani + Piyasa 46,20% 27,81% 25,57% 23,32% 21,08% 18,84% 16,60% 14,35% 12,11% 10,99%
Risk Primi)
Deger Artis Ongériisi 41,20% 24,80% 22,80% 20,80% 18,80% 16,80% 14,80% 12,80% 10,80% 9,80%

Enflasyon Enflasyon Enflasyon Enflasyon Enflasyon Enflasyon Enflasyon Enflasyon Enflasyon Enflasyon
Kaynak A A A A N A A A A A

Ongorusu Ongorusu Ongorusu Ongorisu Ongorusu Ongorusu Ongorusu Ongorusu Ongorusu Ongorusu
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IV.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALIizZI

Tasinmazin (zerindeki insa yatinmin dederi icin “Maliyet Olusumlari
Yaklasimi” kullanilmigtir. Bu ydntemde; 2024 yili yapi yaklasik birim maliyetleri
yapinin mimarlik hizmetlerine esas olan sinifi dikkate alinarak; KDV harig,
degerlerden amortisman duslllp, gelistirici maliyeti eklenerek hesaplanmistir.
Yapinin sinifi mahallindeki incelemelere goére; A Blok alisveris merkezi alanlari
1.bodrum kat, zemin Kat, asma kat hacimleri 5-A yapi sinifinda, 2.bodrum ve
3.bodrum katlarda yer alan otopark, mustemilat ve teknik mahallerin 3-A yapi
sinifinda insa edildigi tespit edilmistir. B Blok 5-A yapi sinifinda insa edildigi dikkate
alinarak; Buna gore Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin yayinlamis oldugu Resmi
Gazetede 20.02.2024 tarih ve 32466 sayilli “Mimarlik ve Miuhendislik Hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2024 Yih Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblig”e gére m2 birim insaat maliyet bedeli olarak 3-A yapi sinifi; 12.250
TL/m2, 5-A yapi sinifi; 21.300 TL/m2 seklindedir. Ancak yilsonu itibariyle reel
piyasa sartlarinda olusan yapi yaklasik maliyetleri daha yldksek bedeller ile insa
edilmektedir. Avm’nin 2.-3.bodrum (otopark) alanlarinin birim dederi olarak
12.500 TL/m2, 1.bodrum, zemin ve asma katlar igin 28.500 TL/m2 yapi birim
maliyeti, Sky City icin 25.000/m2 yapi birim maliyeti olarak kabul edilmistir. Yasal
belgeleri itibari ile A blok yapinin yasinin 13 yil, B blok yapinin 6 yil oldugu tespit
edilmistir. Tasinmaz amortisman dederi dusilirken eksper kanaati dikkate
alinmigtir. A Blok Aligveris Merkezi icin %15 yipranma payl, B Blok Sky City igin
%6 yipranma payi kabul edilmistir.

A Blok Yapi Maliyet Hesabi asadida tabloda yer almaktadir;

A BLOK YAPI MALIYET HESABI
INSAAT .-
M2 BIRIM . .

KAT ADI I-\(II_VII-\ZI‘I)I MALIYETI (TL) AMORTISMAN MALIYET (TL)
3. bodrum kat 27.995,68 12.500 15% 297.454.100,00
2. bodrum kat 26.770,42 12.500 15% 284.435.712,50
1. bodrum kat 27.255,76 28.500 15% 660.270.786,00

Zemin kat 25.083,90 28.500 15% 607.657.477,50

Asma kat 688,30 28.500 15% 16.674.067,50

TOPLAM 1.866.492.143,50
YUVARLATILMIS TOPLAM 1.866.490.000

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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B BLOK YAPI MALIYET HESABI
INSAAT ALANI M2 BIRIM . .
(M2) MALIYETI (TL) AMORTISMAN MALIYET (TL)
624,98 25.000 6% 14.687.030
TOPLAM 14.687.030
YUVARLATILMIS TOPLAM 14.690.000

MALIYET ANALIZI (ARSA+BINA MALIYETI) YONTEMI ILE
ULASILAN DEGER (TOPLAM)

NiTELIK DEGERI (TL)

ARSA DEGERI (A+B BLOK - 5 ADET BB) 971.190.000
YAPI MALIYET DEGERI (A+B BLOK - 5 ADET BB) 1.881.180.000
TOPLAM 2.852.370.000
YUVARLATILMIS TOPLAM 2.852.370.000

*Cevre diizeni, peyzai ve diger miteferrik isler maliyeti arsa degerine
yansitiimistir.

IV.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ
TANIM VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ
NEDENLERI

Gayrimenkuliin dederinin tespiti icin bodlgede yakin dénemde pazara
cikarilmis / satilmis ve satilik gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini
etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
tasinmaz icin deger belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, buyuklik, fiziksel 6zellik, gérilebilirlik, kullanim
fonksiyonu, ana ulasim akslarina olan yakinligi, imar durumlari, gcevresel yapilasma
durumu, ulasim kolayhdi, insai 6zellikleri, kat, konum, cephe, manzara gibi kriterler
dahilin de karsilastirilmis, bolgedeki emlak pazarinin glincel degerlemesi icin bolge
emlak yetkilileri, firmalari, bdlge halki ve cevre sakinleri ile géristlmis bunun yani
sira ofisimizdeki bilgilerden faydalanilmistir. Yakin cevrede vyapilan piyasa
arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
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SATILIK ARSA EMSALLERI

1)Degerleme konusu tasinmazlarla ayni mahalle sinirlari igerisinde tapu kayitlarinda
Sumer Mahallesi, 6697 ada 6 parsel Klglk Sanayi Alani imarh hmax:7.50 mt 280 m2
alana sahip arsa 8.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 28.571 TL/m?)
 Ilgili irtibat: 0554 544 33 09
2)Dederleme konusu tasinmazlarla ayni mahalle sinirlan icerisinde tapu kayitlarinda
Sumer Mahallesi, 7784 ada 2 parsel Ticaret Alani imarl Emsal:1.00 yapilasma sartlarina
sahip 262 m2 alanli arsa 7.250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 27.672 TL/m?)
1lgili Irtibat: 0549 743 20 20
3)Dederleme konusu tasinmazlara hudut sinirlar igerisinde Horizon Garden avm'ye 650
mt mesafede yer alan tapu kayitlarinda Saraylar Mahallesi, 148 ada 1 parselde 201 m2
alana sahip 7 kat Ticaret imarh arsa 13.250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir.
(m2 birim fiyat: 65.920 TL/m?)
| Tlgili Irtibat: 0532 501 47 61
4)Dederleme konusu tasinmazlara hudut sinirlar igerisinde Horizon Garden avm'ye 800
mt mesafede yer alan tapu kayitlarinda Muratdede Mahallesi, 530 ada 9 parselde 343
m2 alana sahip Ticaret imarli arsa 17.100.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 49.854 TL/m?)
| Ilgili irtibat: 0554 349 99 26
5)Dederleme konusu tasinmazlarla ayni mahalle sinirlari icerisinde yer alan 2952 ada
16 parselde 396 m2 alana sahip hmax:15.50 (5 Kat) Konut + Ticaret Alani imarl arsa
12.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 31.646 TL/m?)
| Tlgili irtibat: 0554 907 91 16

Emsal Kroki;
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ARSA DEGERI SEREFIYE DUZELTMESI (%)

Emsalle | M Imar Fiziksel e pazarhk | Emsal
r Fiyati | Konum Durumu | Ozellikler Buyilkliuk Pay Deger
(TL) (TL)

Emsal 1 | 28.571 10% 15% 0% -40% -5% 22.857
Emsal 2 | 27.672 30% 0% 0% -40% -5% 23.521
Emsal 3 | 65.920 0% 0% 0% -40% -5% 36.256
Emsal 4 | 49.854 0% 0% 0% -40% -5% 27.420
Emsal 5 | 31.646 15% 10% 0% -40% -5% 25.317
Ortalama | 27.074

SATILIK OFIS EMSALLERI

1)Degerleme konusu tasinmazlarla ayni Skycity is merkezinde 6.katta, 1+0, 54 m2
oldugu beyan edilen igi yapili ofis 2.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 47.222 TL/m?)
Ilgili irtibat: 0540532 420 46 04
2)Dederleme konusu tasinmazlarla ayni Skycity is merkezinde 9.katta, 1+0, 54 m2
oldugu beyan edilen ici yapili ofis 3.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 55.555 TL/m?)
Ilgili irtibat: 0542 254 51 29
3)Dederleme konusu tasinmazlarla ayni Skycity is merkezinde 10.katta, 1+0, 54 m2
oldugu beyan edilen ici yapil ofis 2.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 47.222 TL/m?)

 Ilgili irtibat: 0533 562 90 49
4) Dederleme konusu tasinmazlarla ayni Skycity is merkezinde 9.katta, 1+1, 98 m2
oldugu beyan edilen ici yapil ofis 6.250.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 63.775 TL/m?)

 Tlgili irtibat: 0531 386 61 20
5) Degerleme konusu tasinmazlarla ayni Skycity is merkezinde 2.katta, 2+1, 133 m2
oldugu beyan edilen ici yapili ofis 8.600.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 64.661 TL/m?)

| Tlgili Irtibat: 0531 386 61 20
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Emsal Kroki;

OFiS DEGERI SEREFIYE DUZELTMESI (%)
. B . Emsal
M2 Fiyati Yapi Mimari R, Pazarhk -

Emsaller (TL) Konum Kalitesi | Ozellik Buyliklik Payi D(?rglj_e)r
Emsal 1 47.222 0% 0% 0% 0% -5% 44.861
Emsal 2 | 55.555 0% 0% 0% 0% -5% 52.777
Emsal 3 47.222 0% 0% 0% 0% -5% 44,861
Emsal4 | 63.775 0% 0% 0% 0% -5% 60.586
Emsal 4 | 64.661 0% 0% 0% 0% -5% 61.428
Ortalama | 52.903

DUKKAN EMSALLERI

1)Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Cal Caddesi (350 mt) Simer
Mahallesi 2953 ada 10 parsel lGzerinde konumlu sifir binanin zemin katinda 200 m2
girisi kati, 50 m2 asma kati oldugu beyan edilen diikkan 14.500.000 TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (Asma kat zemine indirgemesi 50/3 = ~17 m2 olarak toplam
217 m2 olarak kabul edilmistir)
(m2 birim fiyat: 66.820 TL/m?)
 Ilgili irtibat: 0553 325 06 52
2)Dederleme konusu tasinmazlara yakin konumda Izmir Bulvari yolu lizerinde Horizon
Garden avm’ye 100 mt mesafede konumlu 30 yilhik binada 200 m2 diikkan 20.000.000
TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 100.000 TL/m?)
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Iigili irtibat: 0537 787 07 32

3)Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda Izmir Bulvari yolu (izerinde Horizon
Garden avm’ye 1.000 mt mesafede konumlu 26-30 yilhik binada 200 m2 bodrum kat,
200 m2 zemin kat ve lUzerinde 200 m2 konut hacmi de dahil olmak Uzere yer alan
dikkan 26.500.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Bodrum kat zemine
indirgemesi 200/4 = 50 m2, ust kat konut hacmi 200/4 = 50 m2 olarak toplam 300
m2 olarak kabul edilmistir)
(m2 birim fiyat: 88.333 TL/m?)
 Ilgili Irtibat: 0539 218 93 12

4)Degderleme konusu tasinmazlara yakin konumda izmir Bulvari’na 100 mt, Horizon
Garden avm’ye 200 mt mesafede konumlu 30 yillik binanin zemin katinda 120 m2
oldugu beyan edilen diikkan 15.000.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(m2 birim fiyat: 125.000 TL/m?)
| Tlgili irtibat: 0537 787 07 32

DUKKAN DEGERI SEREFIYE DUZELTMESI (%)

Emsal

M2 . . Emsal Kira

Emsaller| Fiyati | Konum KaYI?tpel si g'z':ﬁi'; Biliyuikliik Papz:;lhk Deger Birjm
(TL) (TL) Deger

(TL/m?)
Emsal 1 | 66.820 | 35% 0% 5% 0% -5% 90.207 501
Emsal 2 |100.000| -10% 15% 0% 0% -5% 100.000 556
Emsal 3 | 88.333 | -10% 15% 0% 0% -5% 88.333 491
Emsal 4 | 125.000| -15% 15% 0% -10% -5% 106.250 590
Ortalama| 96.198 534
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B BLOK PIYASA DEGERLERI
(EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE)
R " M2 Degeri Yuvarlatilmis
Sp;:)a F.;'\Ig:( Bagl\i:ol. Kat Adi B';:;::‘;I'::;m (TL) M2 Pazar Degeri
Birim Pazar (TL)
1 B 2 2. Bodrum Kat 90,04 55.000 4.952.200
2 B 4 1. Bodrum Kat 58,88 35.000 2.060.800
3 B 5 1. Bodrum Kat 72,46 35.000 2.536.100
4 B 10 Zemin 403,60 50.000 20.180.000
TOPLAM 29.729.100
YUVARLANMIS TOPLAM 29.730.000

IV.13. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Dederlemede rapora konu tasinmaz kira degeri analizi avm ve is merkezi
seklinde iki ayrl kira analizi yapilmistir. Bdlgede yapilan arastirmada tasinmaza
benzer buyulklUkteki alisveris merkezlerinde yer alan dikkanlarin ortalama kira
bilgilerine ulasilamamistir. Her bir alisveris merkezinin doluluk orani, magaza
karmasi, konsepti, konumu, yapim dénemi vb. durumlarina gore tercih edilebilirligi
degismektedir. Bu nedenle her bir alisveris merkezinin geliri farklihk
gbéstermektedir. Rapor konusu tasinmaz Denizli ilindeki yenilenen ve birgok
markaya ev sahipligi yapmis yapmaya devam eden ticari potansiyeli ylkselen
alisveris merkezidir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde cadde ve sokak Uizerinde yer alan
dikkanlarin aylik m2 birim kira degerlerinin 400,-TL ila 550,-TL araliginda olduklari
gbzlenmistir.

Dederlemede musteriden temin edilen mevcut kira ve ciro gelirleri de dikkate
alinarak gelir 6ngérisitnde bulunulmustur.

Tasinmazin avm ylksek doluluk olmadan éncesinde kiralanan E-bebek, Flo
Ayakkabicilik ve Migros Market gibi eski kurumsal kiracillardan temin edilen elde
edilen ortalama m2 birim aylik geliri ~250 TL hesaplanmaktadir. Glincel dederlerin
oldukga altindadir.

Toplam kiralanabilir alani 34.908,85 m2 olup kiralanmis olan alan ise
30.746,03 m2’dir.

Avm yobnetiminden alinan bilgiye gbére yapidaki doluluk orani; kiralanabilir
alan (m2) tzerinden ~ % 88'dir.

Rapor konusu tasinmaz projelendirildiginde ve kullanima acildiginda ilk basta
Sumerpark AVM olarak 2018 - 2020 yillarinda ekonomide yasanan sikintilar ve
corona virds pandemisinin ekonomik etkilerinden dolayl perakende sektérinde
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hizmet veren markalar madaza kapatarak kicllme yoluna gitmis, alisveris
merkezleri de kira gelirlerini azaltarak markalari desteklemeye calismistir. Rapor
konusu tasinmazda yeni kiralamalarda kirasiz dénem, dekorasyon destekleme ve
ciro kira uygulamasi da bulunmaktadir.

Bu nedenle tasinmazin kira gelirleri cok disuk olarak hesaplanmaktadir.
Tasinmazin mevcut kira gelirlerinden hareketle yapilacak degerleme galismasinda
ulasilan degerin yanhs olmasina neden olacaktir. Tasinmaz ofis, konut ve avm
projelerinden olusan karma bir proje binyesinde konumludur.

Avm 16 Kasim 2024 yilinda isim degisikligi ve tadilatlarin tamamlanmasi ile
Horizon Garden Avm adiyla ekspertiz tarihi itibariyle %88 doluluk orani saglayarak
bircok markaya kapilarini agmistir.

Tasinmazin mevcut kirasi ve bdlge ticari tasinmazlarina yonelik yapilan
arastirmalardan hareketle tasinmazin m2 birim kira dederi (cadde dikkanlarinda
daha az olacak sekilde 550,-TL olarak 6ngérulmustir. Tasinmazin isletmecisinin iyi
/ koti isletme basarisindan bagimsiz olarak degerleme yapilmistir.

IV.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUM
ANALIZI

TKGM portali Gzerinden alinan TAKBIS belgesinden yapilan inceleme
neticesinde tespit edilmistir. Degerlemeye tabi tutulan gayrimenkullerden A Blok 1
Numara (Alisveris Merkezi) ve B Blok 2-4-5-10 numarali bagimsiz bdélimler
Uzerinde ipotek takyidati bulunmamaktadir. Detay bilgi tapu takyidat incelemesi
menusu altinda yer almaktadir.

IV.15. BOS ARAZI VE GELiSTiRiLMiS PROJE DEGERI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUCLAR

Tasinmazlarin “Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Dederi Analizi” yapilmamistir.

IV.16. EN YUKSEK VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALiZi

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullaniminin halihazir kullanimi olan
“Avm - Is Merkezi alan1” kullanimi oldugu kanaatine variimistir.

IV.17.MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME
ANALIZI

Tasinmazlardan A Blok 1 no.lu bagimsiz bdlim (Avm) ZIRAAT KATILIM
BANKASI A.S ve B Blok 2-4-5-10 no.lu bagimsiz bélimlerin milkiyeti VAKIF
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FINANALSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI'ne ait olup bir bitin halinde
degerlendirilerek analizi yapilmistir.

ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S

DEGERLEME YONTEMI BA‘SIK DEGERI (TL)
Maliyet Yaklagimi Yontemi 2.831.362.000
Pazar Yaklasimi Yontemi A Blok ---

Gelir Yaklagimi Yontemi 2.576.240.000

VAKIF FINANSAL KIRALAMA ANONIM SIRKETI

DEGERLEME YONTEMI BA‘SIK DEGERI (TL)
Maliyet Yaklasimi Yontemi 21.008.000
Pazar Yaklasimi Yontemi B Blok 29.730.000
Gelir Yaklagimi Yontemi ===

IV.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE
YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Dedgerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat
karsiligi sb6zlesmesi bulunmamaktadir.

V. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

V.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiz
SONUGLARININUYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

S6z konusu tasinmazlarin niteligi dikkate alinarak, degerlemesinde piyasada
gerceklesen ve gerceklesmesi muhtemel satis 6Orneklerine iliskin verilerin
toplanabilmesinden dolayr tasinmazin dederi igin Piyasa Dederi (Emsal
Karsilastirma) Yaklasimi, Gelir Yontemi (INA) ve Maliyet Analizi yéntemleri
kullanilmistir. Dederlemeye tasinmazlarin yasal ve mevcut durum Uzerinde deder
takdir edilmigtir.
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V.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiICIN
YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Dederlemeye konu tasinmazin dederlemesinde piyasada gergeklesen ve
gerceklesmesi muhtemel satis 6érneklerine iliskin verilen toplanabilmesinden dolay!
arsa dederi icin "Piyasa Dederi ( Emsal Karsilastirma ) Yaklasimi (zerindeki insai
yatirimlarin degeri icin ise Maliyet Yaklasimi kullaniimistir. Yapilan dederleme
calismasinda SPK Mevzuatl uyarinca dederleme raporunda yer almasi gereken
asgari bilgiler rapor icerisinde bulunmaktadir.

V.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiILiP GETIRILMEDiGi VE
MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM
VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degderleme konusu tasinmaza ait yasal belgelere dair bilgiler “III.2.2. Plan,
Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar” bdlimi ile “IV.4. Gayrimenkuliin Insaat Ve
Yapisal Ozellikleri” béliimiinde detayli olarak agiklanmistir.

V.4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL
PROJESININ VEYA GAYRIMENKULLERE BAGLI HAK VE FAYDALARIN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE
ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI CERCEVESINDE BiR
ENGEL OLUP OLAMADIGI HAKKINDA GORUS

SPK’'nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri
I1I, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22.
maddesinin “c¢” paragrafinda “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkulliin dederini dogrudan ve onemli dlglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri saklidir.”
denilmektedir.

6226 ada 1 parsel lGzerindeki A Blok 1 numarali bagimsiz boélim Uzerinde
devir temlikini engelleyici bir takyidat goértlmemistir. Bu nedenle Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi portfoytne alinabilir niteliktedir.

6226 ada 1 parsel B Blok 2-4-5 ve 10 numarali bagimsiz bélimler Gzerinde
devir temlikini engelleyici bir takyidat goértlmemistir. Bu nedenle Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi portfoylne alinabilir niteliktedir.
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VI. SONUC

VI.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

-Dederleme konusu tasinmazlarin mevcut durumu, piyasa degeri, imar durumu ve
kullanim kabiliyetleri A Blok 1 numarali bagimsiz bélim (Avm) sinirli sayida alici
kitlesine hitap edecedi dlstnllerek satis kabiliyeti “ALICISI AZ” olarak
degerlendirilmistir. B Blokta konumlu 2-4-5-10 numarali bagimsiz bolimler satis
kabiliyeti “SATILABILIR” nitelikli olarak dederlendirilmistir.

-Dederlemesi yapilan tasinmazlardan;

-A Blok 1 Numarali (Avm) bagimsiz bélim ZIRAAT KATILIM BANKASI A.S
mulkiyetindedir.

-B Blok 2-4-5 ve 10 numarali bagimsiz bélumler VAKIF FINANSAL KIRALAMA A.S
mulkiyetindedir.

-PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S firmasi ile ZIRAAT KATILIM
BANKASI VE VAKIF FINANSAL KIRALAMA A.S arasinda yapilan Finansal Kiralama
Yéntemi ile gayrimenkuliin hak ve faydalanmasi PERA GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S adinadir.

-Milkiyeti PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S'da bulunmayan
tasinmazlarin degerleme raporuna dahil edilmesi sifahi kurum gorist alinarak
(SPK) bilgi amach dizenlenmistir.

-A Blokta 1 numarali bagimsiz bélim (Avm) cati kismina leasing sistemi ile kurulan
3 MWE gliciine sahip Glines Enerji Santrali (GES) tasinmazin dedger artirici unsur
olarak dikkate alinmistir.

-Tasinmazlarda yapilan degerleme ydntemlerinden olan Maliyet Analiz Yontemi
kullanimi esaslarinda dikkate alinan hususlardan Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
Resmi Gazetede yayinlanan 2024 Yili *“Mimarhk ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin
Hesabinda Kullanilacak Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig’e gére m?2
birim insaat maliyet bedeli olarak 3-A yapi sinifi; 12.250 TL/m2, 5-A yapi sinifi;
21.300 TL/m2 seklindedir. Ancak yilsonu itibariyle reel piyasa sartlarinda olusan
yap! yaklasik maliyetleri daha ylksek bedeller ile insa edilmektedir. Avm’nin 2.-
3.bodrum (otopark) alanlarinin birim dederi olarak 12.500 TL/m2, 1.bodrum,
zemin ve asma katlarl igin 28.500 TL/m2 yapi birim maliyeti, Sky City igin
25.000/m2 yapi birim maliyeti olarak kabul edilmistir.
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VI.2. NiHAI DEGER TAKDIRI

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen ve Finansal Kiralama yontemi ile hak ve
faydalanma hakkinin tamami PERA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S’ ne ait
olan  gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemelerinde konumlarina,
bayukliklerine, fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumlarina, imar durumlarina,
degerlendirme bélimiinde belirtilen hususlarin mevcudiyetine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gore ginimuz ekonomik kosullari itibariyla ve tasinmazlarin
31.12.2024 tarihindeki degeri;

- A Blok 1 numarali bagimsiz bélim (Avm) icin INA Tablosu (Gelir Yontemi) ve
Maliyet Analiz Yontemleri arasinda olusan farkli degerlere ulasiimistir. Avm’nin
doluluk orani, yeni tadilat gecirmis olmasi gibi 6zellikler g6z 6niinde bulundurularak
Maliyet Analiniz Yonteminden bulunan dederin %50’si (2.831.362.000 TL) Gelir
Yaklasimi yonteminden bulunan dederin %50’si (2.576.240.000 TL) alinarak nihai
deger takdirinde bulunulmustur. (2.831.362.000 TL + 2.576.240.000 TL / 2
=2.703.801.000 TL, Yuvarlatilmis Toplam = 2.703.800.000 TL)

- B Blok 2-4-5 ve 10 numarall bagimsiz bodlimler icin Piyasa Degeri Yontemi ve
Maliyet Analiz Yontemleri arasinda olusan farkli dederlere ulasiimistir. Glincel
degerler ve satis kabiliyeti gibi 6zellikler goz 6nlinde bulundurularak Piyasa Dederi
yonteminden bulunan degder nihai deger takdirinde bulunulmustur.

-A Blok, 1 no’lu bagimsiz bolim (Avm) pazar dederi 2.703.800.000,-TL +
KDV (Ikimilyaryediytiziigmilyonsekizytizbin-Tirk Lirasi)

-B Blok, 2-4-5 ve 10 no.lu bagimsiz bélimler pazar degeri 29.730.000,-TL +
KDV (Yirmidokuzmilyonyediylizotuzbin-Turk Lirasi) olarak takdir olunmustur.

BLOK BB NO KDV HARIC DEGER (TL) | KDV DAHIiL DEGER (TL)
A 1 2.703.800.000 3.244.560.000
B 2-4-5-10 29.730.000 35.676.000
TOPLAM (TL) 2.733.530.000 3.280.236.000
TOPLAM (USD) 77.225.124,23 92.670.149,08
TOPLAM (EUR) 74.164.622,76 88.997.547.31
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*K.D.V Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin olarak %20 olarak kabul
edilmistir. 7 Temmuz 2023 tarihinde Cumhurbaskani kararina goére; mal ve
hizmetlerde uygulanan yilzde 18'lik Katma Deder Vergisi (KDV) ylizde 20'ye
cikarildi.

*31.12.2024 tarihli TCMB Efektif Satis Kur Degerleri; 1.-USD=35,3969.-TL,
1.EURO=36,8576.-TL'dir.

Is bu rapor 1 orijinal rapor olarak diizenlenmis olup, kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan firmamiz sorumlu degildir.
Saygilarimizla,

Zafer BEKTAS Ayhan DUZGUN

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

VII.RAPOR EKLERI :

INA Tablosu (Indirgenmis Nakit Akis)

Dederleme Uzmaninin Lisans Ornegi

Dederleme Uzmani ve Sorumlu Dederleme Uzmaninin Ozgegmisi
Dederleme Sirketi SPK Lisans Yazisi,

Bolge Haritasi ve Diger Kroki Ve Hava Fotograflari

Tapu Sureti / Tapu Kaydi

Tasinmaz Ile ilgili Yasal Belgeler

Fotograflar

ONOUAWNE
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2 -DEGERLEME UZMANI ve SORUMLU DEGERLEME UZMANI SPK LISANSI;

9L

Sqrmno Py asas:

Tarih : 02.07.2018 No : 409895

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Zafer BEKTAS

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmigtir.

AABS

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE SiCiL MUDURU GENEL MUDUR

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asag Ovecler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 12.08.2021 Beige No: 202101.4137
Sayin Zafer BEKTAS

(T.C Kk Ne SO388485072- Lnans No 4D0BES)

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul dederdeme alanindak|
tecrubenin kontrolune Bskin belifenen Ilke ve esaslar gergavesinde
“Sorumiu Degerleme Uzmam"” cimak igin aranan 5 (bes) yillikx mesieki tecrive
gariini sagladi§iniz tespit adilmighic

/) .
/),/j/"v-"" _A)t/ :
/ .
I o

o’

Doruk KARSI Yasar BAHMGEC)
Genel Sekreter Bagkan

SORUMLUDEGERLEME UZMANI SPK LiSANSI;

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih 1 09.052007 No : 400504

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasast Kurulu'nun Serl: VI, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicl Tutmaya Higkln Esaslar Hakkanda Teblg™l uyannca |

Ayhan DUZGUN

Degerleme Uzmanhg Lisansin almaya hak kazanmgtr

kay ARIKAN sy xod 3 & Metin AVISIK
GENEL SEKRETER A BIRLIK BASKANI

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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3 -DEGERLEME UZMANI VE SORUMLU DEGERLEME UZMANI OZGECMIiSi;

GSM: 0554 735 58 41

MAMAK/ANKARA

EGITIM:
o 209

e 2011

e 2016

iS DENEYiMI:
e 2013

o 2014 - HALEN

ADI VE SOYADI : ZAFER BEKTAS

IKAMETGAH ADRESH: AKSEMSETTIN MAHALLESI, 2308. SOKAK.
NATA VEGA KONUT KULELERI 2308 SOKAK, NO:1, C BLOK, DAIRE:46
E-MAIL: zbektas@live.com - zaferbektas @ dunya-grup.com tr

DOGUM YERI VE TARIHi: ALTINDAG - 29.08.1991

T.C, KIMLIK NO: 59386465972

IMKB TICARET MESLEK LISESI, Ankara

Bilisim Teknolojileri

AHI EVRAN UNIVERSITESL. MUCUR MYO, Kirsehir
On Lisans Bilgisavar Programeihigs

ANKARA UNIVERSITESI ELMADAG MYO, Ankara
On Lisans,Bilgisayvar Programabi (Yatay Gegis)
ANADOLU UNIVERSITESI ISLETME FAKULTESI,
Lisans, Isletme Baliimii

LAL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S, Ankara
Bilgi Teknolojileri Uzmani, Satin Alma Sorumlusu,
Idari Isler (18 Ay)

DUNYA GRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME A S

Sorumlu Degerleme Uzmani - Yonetim Kurulu Baskan Yrd
SPK LISANS NO - TECRUBE BELGESI ; 409895 - 5 YIL

CALISMA SEKLI: KADROLU
GOREV UNVAN: SORUMLU DEGERLEME UZMANI
YONETIM KURULU BASKAN YARDIMCISI

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI OZGECMISI;

ADI VESOYADI: AYHAN DUZGUN
GSM: 054242531 25

IKAMET ADRESI: Karsiyaka Mah.603 Cad. 2.Blok NO:26/2 Karmen Loft2 Sitesi
Golbas/ ANKARA

E-MAIL: dunyagrupgd@gmail.com
DOGUM YERI VE TARIHI: ANKARA -17.03.1964
T.C. KIMLIK NO: 47794592120

EGITIM :
* 1986 1988 Yildiz Tcknik Universitesi Fen Bil. Enst. Endiistri Miih. Bolimii -
Yiiksck Lisans
e 1981- 1985 Yildiz Teknik Universitesi Mithendislik Fakiiltesi Endiistri Miih.
Bolima
e 1977 - 1980 Niksar Lisesi

IS DENEYIMI :
« 2014 - ........ Diinya Grup Gayrimenkul Degerleme Damgmanhk A.$
-Sorumlu Degierleme Uzmam ve Yonctim Kurulu Bagkani

e 2009 -2014 Giineybat: Gayrimenkul Degerleme Damsmanhk A.S
-Sorumlu Degerleme Uzmant ~Yonetim Kurulu Bgk. Yrd.

e 1986 - 2002 T.Halk Bankas1 AS. Istihbarat ve Proje Degerlendirme Miidiirliigii
-Miihendis-Basmithendis-Miidir Yardimeisi(istihbarat ve Ekspertiz'den Sorumlu)

e 2003-2007 MSB Akaryakit Ikmal ve NATO POL Tesisleri {gletme Baskanhig
-Miidiir Vekili

SPK LISANS DURUMU :
-SPK Lisans No 400504
CALISMA SEKLI:

-Sorumlu Degerleme Uzmani-Ydnetim Kurulu Bagkam

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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4 -DEGERLEME FIRMASI SPK LISANSI;

Y 06330

T.C.

= BASBAKANLIK 10 SUBAT Vol17d

Sermaye Pivasas: Kurulu

Spyr - : BO26SPR.O17.00-415.01[DUNYA]=29 ' 28/11/2011
Konu : Listeye alimine talebiniz bk 1UNNT

DUNYA G Rlll'( AYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A, S.
(etin Emeg Bulvan, 1322, Cad. No:46/4
Onvegler/ ANKARA

llgt: 16.07.2011 tarith ve 201 1/6 savil vazimz

r llgi*de kayith basvurunuzdy; Sirketinizin, Kurulumuzun Seri: VIIL, No: 35 sayils
“Sermaye Pivesast Mevzuan Cergevesinde Guayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulea Listeye Alinmalanna lligkin Esaslar Hakkinds Teblig
(Teblig) ¢ergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek Gzere Kurulea listeye alinmas:
talep edilmgtir. Konunun g6riyitldizd Kurul Kamr Organs'nin 25.11.2011 tarh ve 39 sayilt
toplantisinda alman 1057 sayvili karar ile Sirketiniz talebinin olumly karplanmasing korar
venimigtir ‘

Bu gergevede;

A) Sermaye pivasass mevzualh uyannea yapilacak gaynmenku! deperleme faaliyetien
kapsaminda Teblid hikOmierine uyulmass gerekmekte olup, ayrica, sermaye piyasast mevzuaty
uyannca vepilan deferleme islemlerinde, deperlemeyi yapaniann 01,05.2006 tarihinde
yirQeliide girmis bulenan Seri: { 11, No45 sapli Sermaye Piyasasinds Uluslararasy
Degerleme Stendartlan Hakkinds Teblig ve bu Teblifin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlanna aynen uymalanmin ve bunlan uygulamalannin zorunlu oldupu,

B) Sermaye pivasas: mevzuatt  kapsaminds  yamlocak gayrimenkul degereme
fanliyetlerinizin mevzunta uygunlufunun Kurulumuzca izlenecegt ve mevzunta aykin
uygulamalanman tespit edilmess halinde Kurulumuz listesinden ¢ikanlmanz  yoluna
gidilebileces, ¢

C) Kurulumuz intemet sayfasimn gayrimenkul deperleme girketlen bolimiinde “genel
duyurular ve uyvanlar” bashkl kassminda yer alan stirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olerak tarafimzca haarlanscak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sa\fwnmn

ilgili bdliimlnde yer verilmesi ve gilncel w‘m@ ;.c'ckna\'\e\
4D
hususlaninda bilgi cdlmlxr‘nzsﬁgpgﬁ&.hﬂ sica cdcnm ¢ n?.h

%ﬂ“".‘;
wo- M,
aSLIN
¢ ABUCCU
NBRE e \Luuinnlm Dairesi Bagkum
NERSET  Empetv moh B0 Noe RS IS ARCAe S (ML 202 00 W1 ARyl 2N W %0 R L

ISTANBLE TEMSICCILAST St Mot tstwncnd Cadd Nor 15 DUNT S5 DTANIRN. Tot (740) XM ST @0 Pl (ZL0) 34 56 ) o b goe iy

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com

66


tel:(312

Ko,y Desigs ST tdnah Bebiorh |nge Raser gesprassinde mobd ol by shan yw
‘4 Bl iz in Sofr e gl frmacan vl od ok liing

2024-SPK-0003

5 - BOLGE HARITASI VE DIGER KROKi VE HAVA FOTOGRAFLARI;

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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A BLOK

2024-SPK-0003
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DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMAN

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
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DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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7 -IMAR DURUMU VE YASAL BELGELER;
1C.
# MERKEZEFENDI BELEDIVES! Yach ; 25.10.2023
g/ e Say) . 43168
o e um' ‘u‘o-rm

L e ot

[TALEP EDEN | PERA GAYRIMENKUL YATIRM ORTAKLIGIAS

tapu Sants e e 7o ORTARLIG! o Yiksakism) | IMAR YON. 28. MADDE

Patn | Ade  Pane | W [TAKSKAKSEMSAL [ on: o
oo B bl A
Imar Plam a Koy Mesataler m) | —

P Al . ANC
Tarh 110 B3 | ! \ 2ogar r
L B T o T e Mot sygut OMOA  Guemokeerepie  arcle uay g b

wheram arinarags e Nl win mommirels by D brik Daostrw VD e it
3 otops Lkt va Zorven 40 Rapon)  rvredan nadadl yesienes
L TE K Yonehnshgeu spsacatly (B MM bunan S ucSetti bbb g MRS AR ey )
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DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.
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T.C
MERKEZEFENDI BELEDIYES] Tk 2301072023
IMAR ISLERI MUDCRLUGI Sayt AFT6N
JENLONK ETUT BIRIMT Muibus N 22K8 34

Ek GENEL JEDLOJIK RAPOR

Kum, silt, kil knrisimlary (Qa3)

Kume-kil-silt kangmlarindan meydana gelmiz olan bu  birim
calisma alaninda Stimer Mah. Uggen dogusy, Delikias ve Cumhuriyet
Mahallelerinde poriilir. kil ve gl karssimlar killi sils, sith kil, silthi
kum, silth qukil, gakilh kil seklindedir, Sadece Kilden olugan sevivelerin
xahnl@r 05m ile 3.5m arasindadir. Kil seviyelenmn rengi gri lekeli
kahve, grimsi bej ve bejdir. Kilsilt kangimlan bazen orgunik
xokuludur. Kil, stit ve kum kangmlanndan olusan birim iginde ver yer
tabanda kalinhigc 8 - 10m olan ¢akillar lzerinde bulumur

Denizhi, Tarkive Deprem Bolgelen Hantasi'na giire |, Derece
deprem bélgesinde bulundugundan, yapilarda “Afet Bolgelerinde
vapilacak  yapilar  hakkindaki  yonetmelik™  kurallarimg  kesinlikle
uyulmasi,

Projeler vapiimadan dnce parsel bazinda kesinlikle zemin etlidd)
yapunimali, hesaplamalar ¢lde edilecek sonuglara uygun yapiimas,

Temel teraslamasi dolayisiyla yamaglards mevdana gelecek bir
metreden fazla sevierds mihendisik Snlemlerinin alinmass,

fopografik efimi yerlesime uygun olmayan vamaglann, civards
verlesim baglamadan, agaglandiriimas: gerekir.

NOT: Onlereli Uyguen Alantarde, Zemin Etie Raporsndy belivtiten ineri ve garthara (dnlemdere)
Kevimdikde uyslmadlir

Y eebesime Uyguniuk Agtklamn: JGK: GK =228
OAT7 { ONLEMLI UYGUN ALAN)

T'apu Sahibinin Adi ve Sovadi: PERA GAYRIMENKUL Sivilogman Riski: 5 —/.4-1.5
VATIRIM ORTAKLIGI A.S. VE HISS.

Mahallesi: SUMER Pafta No: M2242282D Adn — Pursel No. 6226/
Ve invsn, ) SN — 350 min YASS #6m Zermin Blytitmes: 141,53
AA, > ;
Yarariamilan Caligma ﬁh’.n}u\p‘i‘r p
e GEHLL |
Denizh Beledivesi Yerlesim Alanlarmin .Ia,f‘?:f} Mdkenlis
Jeolojik-Jeoteknik ve Hidrojeolnjik %% N\
Ozellikleri

25162023

DUNYAGRUP GAYRIMENKUL DEGERLEME DANISMANLIK A.S.

Asagi Ovegler Mahallesi, 1322.Cadde No:46/8 Cankaya/ANKARA
Tel: 0 (312) 472 58 72-73, Fax: 0 (312)472 58 74 e-mail: dunyagrupgd@gmail.com
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