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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

BATI EGE GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YATIRIM
TICARET ANONIM SIRKETI

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Kayalar Mahallesi, Stad Caddesi
556 Ada 5 - 6- 7- 8 Parseller
557 Ada 1 Parsel
Merkezefendi / DENizL1

DAYANAK SOZLESME

27 Haziran 2023 tarih ve 2162 - 2023/032-2 no ile

DEGERLEME TARIiHiI 30 Eylul 2023
RAPOR TARIHI 18 Ekim 2023
DEGERLENEN

. e 5 Adet Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam Mulkiyet

TAPU BILGILERI OzZETI

Denizli ili, Merkezefendi Ilcesi, Kayakdy (Bozburun)
Mahallesi, 556 Ada, 5-6-7-8 Parseller ile
557 Ada 1 Parselde yer alan 5 adet arsa

iMAR DURUMU OZETI

556 Ada 5 Parsel: Turizm + Ticaret + Konut Alani
556 Ada 6 Parsel: Ozel Saglik Tesis Alani

556 Ada 7 Parsel: ibadet Yeri

556 Ada 8 Parsel: Sosyal Tesis Alani

557 Ada 1 Parsel: Egitim Tesisi Alani

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 5 adet parselin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlarl” icerecek
sekilde hazirlanmisgtir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

DENIizLI iLI, MERKEZEFENDI ILCESI, KAYAKOY (BOZBURUN)
MAHALLESINDE YER ALAN 556 ADA 5 - 6 — 7 - 8 NOLU
PARSELLER ILE 557 ADA 1 NOLU PARSELIN TOPLAM PAZAR
DEGERI

1.143.470.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. Kivang KILVAN

Engin AKDENIZ

(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)

>
-
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

BATI EGE GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YATIRIM

TICARET ANONIM SIRKETI

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

Kayalar Mahallesi, Stad Caddesi
556 Ada 5 - 6- 7- 8 Parseller
557 Ada 1 Parsel

Merkezefendi / DENizZLi

DAYANAK SOZLESME

27 Haziran 2023 tarih ve 2162 - 2023/032-2 no ile

MUSTERI NO 2162
RAPOR NO 2023/765
DEGERLEME TARiHi 30 Eyldl 2023
RAPOR TARIHI 18 Ekim 2023

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 5 adet parselin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu
dizenlemeleri

dederleme raporu,
kapsaminda

Sermaye Piyasasi
GYO portfoyl
“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

Kurulu
igin ve

Gereken Asgari

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Dederleme Uzmani

Lisans No: 400114

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degderleme Uzmani

Lisans No: 403030

RAPOR TARIHI | 22.09.2022 | 06.01.2023 | 10.08.2023
RAPOR 2022/831 | 2022/1572
) NUMARASI / / 2023/533
RAPORA KONU GAYRIMENKUL
iCIN SiRKETiMiZ M. Kivang | M. Kivang | M. Kivang
TARAFINDAN KILVAN | KILVAN | KILVAN
. RAPORU (400114) (400114) (400114)
YAPILAN SON UC HAZIRLAYANLAR | Engin Engin Engin
D_EG E_RLE MEYE ILISKIN AKDENIZ | AKDENIZ | AKDENiZ
BILGILER (406154) (406154) (406154)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 498.070.000 | 701.070.000 | 1.111.580.000
HARIC) TL TL TL
7/ BATI
[ | |
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718

Acibadem - Kadikdy / ISTANBUL

(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67

TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE

KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA

ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

TICARET SICIL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SIMDIKI SERMAYESI 1.000.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

BATI EGE GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YATIRIM
TICARET ANONIM SIRKETI

SIRKETIN ADRESI

Kayalar Mahallesi, Adnan Menderes Bulvari, No: 85
Merkezefendi /DENIZLI

TELEFON NO

(258) 371 99 00

E-MAIL

info@batiegeyatirim.com.tr

KURULUS (TESCIiL) TARIHI

05.07.2011

LOTUS r‘/fZ
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

Bu rapor, asadida belirtilen teblig ve diizenlemelere gére hazirlanmis olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebligin (III-
62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlarn Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile

uygun gorilen Uluslar Arasi Dedgerleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme Yatirnm ve Ticaret A.S.'nin talebiyle yukarida
adresi belirtilen ve sirket portfoyinde yer alan gayrimenkullerin Tlrk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. Musteri tarafindan getirilmis herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINi SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayicl ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

>
-
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gizerine adresi belirtilen gayrimenkullin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkin, istekli alc ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli bilgi
sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde gerceklestirecekleri alim
satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

- Ala ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz

oranlar Gzerinden gerceklestirilmektedir.

>
-

LOTUS /7/




9.

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS /7%

Raporda yer alan goéris ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir. TUmu
kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz olarak yapilmis calismalarin sonucudur.

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin giincel veya gelecege
donlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya onceden
saptanmis olan bir dedere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki bir
olayin olusmasina bagh degildir.

Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gercgeklestirmistir.
Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tird sorumluluk tasimaz.

Mulkin takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlan icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel goézlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tar

muihendislik ve etlit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.

>
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yat. Tic. A.S.

ILI - ILCESI Denizli - Merkezefendi

MAHALLESI Kayakdy (Bozburun)

ANA Editim Tesi
GAYRIMENKUL Arsa Arsa Arsa Arsa e
NiTELIK

ADA NO 556 556 556 556 557
PARSEL NO 5 6 7 8 1
ARSA ALANI (m?2) | 92.343,00 | 10.123,00 3.374,00 3.384,00 10.108,00
CILT NO 42 42 42 42 36
SAYFA NO 4062 4063 4064 4065 3488
TARIH 10.03.2015 | 10.03.2015 | 10.03.2015 | 10.03.2015 | 26.11.2013
YEVMIiYE NO 6278 6278 6278 6278 42690

10.2. Tapu Takyidati

Web Tapu Sisteminden alinmis tapu kayitlarina gore tasinmazlar lizerinde asadidaki notlar

mevcuttur.

556 Ada 5 Parsel

BEYAN: 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir (12.03.2014/6596 yev)

: Ziraat Katilm Bankasi A.S. lehine 325.000.000 TL bedelli 1.derece
. (19.12.2016 - 29281 yev.)

556 Ada 6 Parsel

BEYAN: 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir (12.03.2014/6596 yev)

556 Ada 7 Parsel

BEYAN: 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir (12.03.2014/6596 yev)

556 Ada 8 Parsel

BEYAN: 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir (12.03.2014/6596 yev)

557 Ada 1 Parsel

Herhangi bir rehin, serh, beyan yoktur.

LOTUS

A

>
-

10




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

10.3. Takyidat Agiklamalari

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebli§i’'nin 22. maddesinin (c) bendi;

“"Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve
onemli Olcidde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri
sakhdir.”

Tasinmazlarin Gzerinde yer alan riskli yapi serhleri Gizerlerinde yer alan yikilmis yapilara aittir.
Tasinmazlarin satis kabiliyetine etki etmemektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklia, bedelsiz veya dlsuk bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimklindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar tzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirrm A.S. yetkililerinden alinan bilgiye goére tasinmaz
Uzerinde yer alan Ziraat Bankasi lehine 325.000.000 TL bedelli ipotek ise yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugu 6grenilmis olup ipotek yazisi ektedir.

Tasinmazlarin GYO portféylinde “Arsalar” bashdl altinda yer almasinda tapu takyidatlan
acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1.  Imar Durumu
Merkezefendi Belediyesi imar Midirligi’nden sifahi bilgi alinmistir. Buna gére rapor konusu
tasinmazlarin yapilasma kosullari asadida sunuldugu sekildedir. Imar Plani 6érnekleri eklerde

sunulmustur.

Turizm + Ticaret + Konut Alani | Ayrik Nizam | Hmax: 29 Kat |

556 Ada 5 Parsel | )</ yaks: 0,50/ 1,80

556 Ada 6 Parsel | Ozel Sadlik Tesis Alani | Ayrik Nizam | Emsal: 0.70

556 Ada 7 Parsel | Ibadet Yeri | Ayrik Nizam | Emsal: 0.70

556 Ada 8 Parsel | Sosyal Tesis Alani | Ayrik Nizam | Emsal: 0.70

557 Ada 1 Parsel | Egitim Tesisi Alani | Ayrik Nizam | Emsal: 0.70
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

11.2. Imar dosyasi incelemesi
Merkezefendi Belediyesi Imar Midirligi’'nde yapilan incelemelerde 556 ada 5 parsel igin asagida
sunulan yapi ruhsatlar alindidi géralmustir. Ancak herhangi bir insai faaliyete baslanmamistir.

Rapor konusu diger tasinmazlar icin herhangi bir yapi ruhsati yoktur.

Yap! Ruhsati (Yeni Yapi) :27.03.2014 - 1031/88

Yapi Ruhsati (Yeniden) : 27.03.2019 - 247 (C8 Blok | 3.183,52 m? | III-B)
Yapi Ruhsati (Isim Deg.) : 27.03.2019 - 248 (C9 Blok | 3.183,52 m? | III-B)
Yapi Ruhsati (Isim Deg.) : 27.03.2019 - 249 (D8 Blok | 7.526,71 m? | IV-A)
Yapi Ruhsati (Isim Deg.) : 27.03.2019 - 250 (KE2 Blok | 170,45 m? | III-B)
Yapi Ruhsati (Isim Ded.) : 27.03.2019 - 251 (Ortak Alan | 581,00 m? | I-B)
Yapi Ruhsati (Yeniden) : 28.03.2023 - 311 (D8 Blok | 7.526,71 m? | IV-A)
Yapi Ruhsati (Yeniden) : 28.03.2023 - 307 (C9 Blok | 3.183,52 m? | III-B)
Yapi Ruhsati (Yeniden) : 28.03.2023 - 306 (C8 Blok | 3.183,52 m? | III-B)
Yapi Ruhsati (Yeniden) : 28.03.2023 - 308 (KE2 Blok | 170,45 m? | III-B)
Yapi Ruhsati (Yeniden) : 28.03.2023 - 309 (Ortak Alan | 581,00 m? | I-B)

Proje icin ruhsatlarin biyidk bolima henidiz alinmamis oldugundan proje dederi takdir edilmemistir.

11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlar, Riskli Yapi Tespiti, Plan Iptalleri

v.b. konular
Yapilan incelemede herhangi bir encimen karar, mahkeme karari v.b. duruma

rastlanmamigtir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yap:1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

Rapor konu parsellerden 556 ada 5 parsel Uizerinde gelistirilecek proje icin ruhsatlarin bir kismi
alinmis olup insaat galismalarina henliz baglanmamistir. Planlanan proje igin ruhsatlarin tamami

alinmadidindan tasinmaz arsa olarak degerlendirilmistir.

11.5. Son Ug Yil icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri

11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri

Son g yil igerisinde gergeklesmis alim-satim islemi bulunmamaktadir.
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11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler
Imar Planinda meydana gelmis bir degisiklik ya da kamulastirmayla ilgili herhangi bir bilgi

bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konusu parseller lizerinde yapi bulunmamaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini

Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Rapor konu parsellerden 556 ada 5 parsel Uzerinde gelistirilecek proje igin ruhsatlarin bir
kismi alinmis olup insaat calismalarina heniiz baslanmamistir. Planlanan proje icin ruhsatlarin

tamami alinmadigindan tasinmaz arsa olarak dederlendirilmistir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Rapor konusu tasinmazlar; Denizli ili, Merkezefendi Ilgesi, Kayalar Mahallesi, Menderes
Bulvar ve Stad Caddesi Uzerinde konumlu 556 ada 5 - 6 - 7 — 8 parseller ile 557 ada 1 nolu
parseldir.

Merkezefendi Mahallesi, Denizli merkez ilgesinin kuzey kisminda sanayi yapilarin yogun
oldugu bdlgede yer almaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde Aqua City Sitesi, Recep Yazicioglu
Spor Salonu, Atatirk Yizme Havuzu, Denizlispor Altyapi Tesisleri, Denizli Kongre ve Kultir

Merkezi, Gumusler Mezarldi ile sanayi yapilar ve bos arsalar yer almaktadir.

Tasinmazlar kus ugusu olarak Atatiirk Yizme Havuzu’na 550 m., TOKI Konutlari’na 1,15
km., Sehirlerarasi Otobils Terminali'ne 4,75 km., Merkezefendi Belediyesi'ne 5,05 km., Pamukkale

Universitesi Kampisi’ne 9,15 km., Pamukkale Travertenleri'ne 13 km. mesafededir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Denizli ili:

Denizli, Anadolu Yarimadasinin giineybati, Ege Bdlgesinin dousunda yer almaktadir. Ege, I¢

Anadolu ve Akdeniz Bdélgeleri arasinda bir gegit durumundadir. Denizli ilinin, her iki bdlge Gzerinde

de topraklar vardir. Denizli ili 28° 30' - 29° 30' dogu meridyenleri ile 37° 12' - 38°12' kuzey

paralelleri arasinda yer alir. Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydin, Manisa, kuzeyden Usak,

glineyden Mugla illeri ile komsudur.

KARADENIZ

sf TURKIYE MULKI IDARE HARITASI
-4

" K

AKDENIZ SUSHE « il merkezleri |
8 0

- 0 100 200 |

GERY ety Km G

Ilin yGzélcimi 12.134 km2/dir, il Tirkiye’nin yaklasik %1,5'ini ve Ege Bdlgesinin %18,5'ini

olusturmaktadir. Merkezin denizden ylksekligi 354 metredir. Deniz ylzeyine en yakin yer 170

metre rakimla Saraykoy ilcesi, en uzak yer ise 1350 metre rakimla Cameli ilgesidir.

Denizli ilinin ekonomisi tarima dayanir. Son 15 yildir sanayi sektériinde énemli gelisme
olmustur. Faal nafGsun % 70'i tarim, balikgilik ve ormancilikla ugrasir. Gayri safi hasilanin (brit
gelirin) % 40" tarim, % 15’i sanayiden sadlanir. Denizli'de sanayi hizla gelismektedir. Dokuma ve
metal sanayii 6n siradadir. Baslica blylUk sandyi isletmeleri ise Saraykdy Pamuklu Sanayii, Akseller
Pamuklu Mensucat, Denizli Basma ve Boyama Sanéayii, Acipayam Seliloz Fabrikasi, Cal, Akkent
Meyve Suyu Fabrikasi, Gimek-Acipayam Yem Fabrikasi, Timgas Tavas Un Fabrikasi, Uygar Motor,

Kocabas Motor Parcalari Dokiimi, Emek Elektronik Sandyii ve Ticaret, Emsan, Has AkUmulator

Buzsan Buzdolabi Sanayiidir.
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Bu tesislerin disinda ayrica ayakkabi, kablo, somun, civata, tugla, plastik, sunta, mukavva,
oksijen gazi, cam Uurlnleri, pamuk ipligi, yem, kuruyemis, un, kireg, motor parcalari, dericilik,
mobilya ve mermer levha Ureten tesisler vardir. Denizli'nin yakin bir gelecekte bir sanayi merkezi

héline gelmesi 6ngorilmektedir.

Denizli'nin en 6nemli turistik zenginligi Pamukkale'dir. Dinya harikasi gorintisi disinda ayni

bélgede bulunan Hierapolis Antik kenti ve kaplicalarin bulundugu Karahayit ile bittinlesmesi

dolayisiyla bu bdlge biyiik bir kiltiir ve turizm alanidir. Ilcede bulunan Antik Laodikeia kenti
Pamukkale'ye 12 km mesafede codrafi bakimdan cgok uygun bir noktada Lykos Irmadi‘nin
gineyinde kurulmustur. Kentin adi Antik kaynaklarda daha cok Lykos kiyisindaki Laodikeia
seklinde gecmektedir. Diger antik kaynaklara gére ise kent MO 261-263 vyillari arasinda

II.Antiokhos'un karisi Laodike'nin adi verilmistir.

Denizli’'nin biri merkez olmak Uzere on dokuz ilgesi vardir. 2022 yil nifus sayimlarina gére

Denizli ili ndfusu 1.056.332 dir.

12.2.2. Merkezefendi Ilcesi:

12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili On Dért Ilde Biyliksehir Belediyesi ve 27 Ilce
Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
04.12.2012 tarihinde resmi gazetede vyayimlanarak vylrirlige girmesiyle Denizli ilinde
Merkezefendi ve Pamukkale adiyla iki ilge kurulmustur. Merkezefendi ilgesi; 354 rakimda kurulu
olup, Batisinda Gazi Mustafa Kemal Bulvari, dogusunda 552. sokak ve kuzeyinde Kayalik Caddesi
olmak (izere Denizli ilinin merkezinde yer almaktadir. Ilcenin dogusunda ve kuzeyinde Pamukkale,
batisinda Saraykdéy ve Babadagi, giineyinde Tavas ilgeleri bulunmaktadir. Merkezefendi Ilcesine
merkezdeki 42 mahalle, 2 belde ve 6 kdy mahalle olarak baglanmis ve Merkezefendi Ilcesi sinirlari
icerinde 50 mahalle olusmustur. Ilce yuzélcimi yaklasik 28.242 hektardir. 2021 yili nifus

sayimlarina gére Merkezefendi ilce niifusu 336.818 'dir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik bayime 2018 yilinda saglam bir gorlintl gizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen bliyime trendlerinin bolgesel olarak blylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki glgli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtigi hasilattaki
bliyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Blylime
hizindaki yavaslama, OECD llkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glicli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gostermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virtst 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agcmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr dnemli diususler yasamis olup Basta FED olmak lzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik bliyimeyi 2020 yilinda %3,3daralma takip
etmistir. IMF tahminlerine gore kilresel ekonominin 2021 yilinda %6 oraninda blylime
yakalamasi beklenmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylik oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ¢eyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden kurtulup
normallesme ybéniinde adimlar atarken pek c¢ok gelismekte olan ve az gelismis lUlkede vaka
sayilari artamaya devam etmektedir. Virisin yayillmaya devam etmesi, asilamanin beklenilen
hizda yapilamamasi ve virisln gecirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin
ne zaman yasanacadl konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu stirecte gelismis tlkelerde dahil
olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli gelismelerden, Rusya-Ukrayna
savasindan, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik
arin-hizmet talebinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari cekismeden kaynaklandidi

soylenebilir
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LOTUS

Baz1 Ulkelerin 2022 ve 2023 Yillar1 Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

“Ulke 2022 2023
Cin 3.2 4.7
ABD 1.5 0.5
Rusya -5,5 -4.5
Suudi Arabistan 9.9 6
Fransa 2.6 0.5
Almanya 1.2 -0.7
italya 3.4 0.4
Japonya 1.6 1.4
Meksika 2.1 1.3
ispanya 4.4 1.5
ingiltere 3.4 0
Tiirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Guney Afrika 1.7 1.1
Arjantin 3.6 0.4
Hindistan 6.9 5.7
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
slirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gore % 5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle bliyiime hizinin yavasladigi bir dénem
olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik blylme oranlari yakalanmistir. 2019 yilinda
biylime orani 0,9, 2020 yiinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda ise %5,6 olarak
gerceklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2022 yili itibariyle GSYH blylkligtne gore Tirkiye, Dinya’nin 23. Blyik
ekonomisidir.

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yilinda %64,27 oraninda gerceklesmistir. 2023 yili Mayis ayi Tiketici Fiyat Endeksi bir
onceki yilin ayni ayina gére %39,59 artmistir. TUFE bir dnceki aya goére degisim orani %0,04
dar.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Mayis 2023

0 -
80
70 -
60
50 1
40 -

30

05| 06|07 03|03 10 1112|0102 03 04 05 08 07 08| 09| 10| 11|92 01 02|03 04]0s
2021 2022 2023

Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2023 yili Nisan ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindirilmis issizlik orani %10,2 seviyesinde gergeklesmistir. Issiz
sayisi bir énceki aya gére 74 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2023 yili Nisan
déneminde, bir dnceki aya gbére 521 bin kisi artarak 31 milyon 610 bin kisi olmustur. Buna gore

mevsim etkisinden arindirilmis istihdam orani ise %48,4 oldu.
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022’nin dordiincii ¢eyreginde gegen yilin ayni dénemine gore %3,5 oraninda biiylimistiir. 2003-2022

doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama % 5,6 oraninda biiyiime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplanina iligkin Bilyiime Tahminleri (%)

Uluslararas

Kuruluslar Diinya |Avro Bdlgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan i Japonya

2022 3,4 3,5 2,1 29 -2,1 6,8 3,0 1,1

IMF 2023 2,8 0,8 16 0,9 0,7 59 52 1,3

2024 3,0 14 11 1,5 1,3 6,3 4.5 1,0

2022 3,3 3,5 21 3,0 -2,1 6,7 3,0 1,0

OECD 2023 2,6 0,8 15 1,0 -2,5 5.0 53 1.4

2024 29 15 0,9 1,1 -0,5 7.7 49 1,1

2022 2,9 3,3 19 3,0 -3,5 6,9 2,7 1,2

sl 2023 1,7 0,0 05 08 3,3 6,6 4,3 1,0

Bankasi
2024 2.7 1,6 16 20 1,6 6,1 5.0 0,7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanhigi Ekonomik Goriiniim (Nisan 2023)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2023 yilt Mart ayinda merkezi yonetim biitce gelirleri 334 milyar TL olarak gerceklesirken, biitce giderleri 286,8 milyar
TL olmusg ve biitce ag181 47,2 milyar TL olarak gerceklesmistir.

B Biitge Gelirleri Biitre Giderleri
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yilinda yasanan ekonomik krizle baslayan dénem, yasanan diger
krizlere paralel olarak tim sektorlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da énemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 doneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
disusler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérli canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektérinde biyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 vyillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukari ¢ekmistir. Bu
dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir slirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye igin i¢ siyasetin adir bastigi ve segcim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektorint durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise dinya ekonomi piyasalar g¢ok ciddi galkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye distnilen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha once Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektodr ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Tirkiye’de parlak bir yil olmamistir.
Icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici olunan yillardir.
Finans kurumlarn son ddénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani acisindan kaynaklarini
kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektorl lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféya
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis donem bize
gayrimenkul sektériinde her donemde ihtiyaca yonelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir fiyath”
oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ilad 2016 yillarinda da devam etmistir.

2017 yihindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is giici maliyetleri

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri dnemli élclide etkileyen ve cok sayida yan sektére destek
olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol acmistir. Banka faiz oranlarinin
yikselmesi ve yatirimcilarin farkli enstrimanlara ydnelmesi de yatinm amach gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizolglimi (m2)

350,000,000,00
300.000.000,00 |
250.000.000,00 |
200,000,000,00
150,000,000,00

10:0.00:0.000,00

50.000.000,00 | 3 3 - ~ ~

0,00 |
2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Konut Satis adedi
1.600.000
1.400.000 _/\/—
1.200.000
1.000.000

800.000
600.000

400,000 o A - o
200,000 - = -
0 - -y - -

_2013,2014 2015 2016 2017 2018 ,2019 2020 2021 2022

ingaat Maliyet Endeksi Degisim Orani -2022
(%)

18,00

16,00 -

14,00 -

12,00

10,00

8,00

6,00

4,00

2,00

0,00 L s . B R

NS & S & & S & W
& & ¢‘°‘\#¢4‘° v,,f & F ¢ ¢

Kaynak: TUIK

LOTUS 57/ -

25



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

2018 yilinda dusik bir performans cizen insaat sektérii 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya cikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektdri bu
durgunluktan payini almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan kararlar
ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diistis ve kampanyalar Temmuz
ve AJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir.

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blyulk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol acmistir. Insaat maliyetlerinin arttigi ve
risk istahinin azaldigi sirecte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda dislse yol agcmistir.
Konut arzindaki bu distse karsin Tark halkinin gayrimenkule olan dodal ilgilisinin canli kalmasi,
doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep
olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satislar bélgesel fiyat artislarina yol acmistir. Son dénemde
Merkez Bankasi politika faizlerinin disik tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve
resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir donem igerisinden

gecmekteyiz.

Konut Yeni Konutlar I::L?I::‘:{aant Birim Fiyat
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Insaat maliyetlerinde yasanan artis,

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Rusya-Ukrayna savasi ve Diinya
genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda gérilen yavaslama,

e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatirmlan
yavaslamasi ve talebin azalmasi.

Firsatlar:

e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap verecek
dizeyde olmasi,

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

e Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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13. ACIKLAMALAR
556 Ada 5 Nolu Parsel:

92.343,00 m? ylUzo6lgcimine sahip olup dizensiz cokgen forma sahiptir.

Bati ve kuzey cephede kismen imar yollari, diger cephelerde komsu parseller ile sinirhdir.
Yol cephesi (Stad Cad.) yaklasik 50 m. dir.

Uzerinde 1.Etap insasi sirasinda santiye binasi olarak kullanilmis prefabrik yapi mevcut olup
bu yapi igin herhangi bir deder takdir edilmemistir.

Parselin bir kismi beton yollar bir kismi da gam adaclari ile kaphdir.

556 Ada 6 Nolu Parsel:

10.123,00 m? yluzolgimuine sahip olup dikd6értgene yakin forma sahiptir.
Bati cephede imar yolu diger cephelerde komsu parseller ile sinirlidir.
Yol cephesi (Stad Caddesi) yaklasik 48 m. dir.

Uzerinde herhangi bir yapi yoktur.

Parselin bir kismi gam adaclari ile kaphdir.

556 Ada 7 Nolu Parsel:

3.374,00 m? yuzdlcimuine sahip olup dikdoértgene yakin forma sahiptir.
Kuzey cephede imar yolu dider cephelerde komsu parseller ile sinirhdir.
Yol cephesi yaklasik 38 m. dir.

Uzerinde herhangi bir yapi yoktur.

556 Ada 8 Nolu Parsel:

3.384,00 m? ylizélgimUine sahip olup dikdértgene yakin forma sahiptir.
Kuzey cephede imar yolu dider cephelerde komsu parseller ile sinirhdir.
Yol cephesi yaklasik 42 m. dir.

Uzerinde herhangi bir yapi yoktur.

557 Ada 1 Nolu Parsel:

LOTUS C»?Z

10.108,00 m? yuzdlgimine sahip olup dikdértgene yakin forma sahiptir.

Glney cephede imar yolu (Stad Caddesi) diger cephelerde komsu parseller ile sinirhdir.
Yol cephesi yaklasik 117 m. dir.

Uzerinde herhangi bir yapi yoktur.

Parselin bir kismi cam adaclari ile kaplidir.
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14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIizi

“Bir mulkin fiziki olarak mimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan milki en ylksek degerine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip
en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak mimkin
olan bir kullanim, o kullanimin mantikh olarak nigin mimkin oldugunun dederleme uzmani
tarafindan aciklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birkag kullanimin olasi oldugunu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yliksek degerle
sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

556 ada 5 parsel lGzerinde imar durumu, konum, ytzolcima buyukligu ve sekil itibariyle
ticaret+konut projesi insa edilmesinin en uygun kullanim oldudu distncesindeyiz. 556 ada 6
parsel 6zel saglik tesisi alaninda kalmakta olup imar planina gore 6zel saglik tesisi insa edilebilir.
Imar planinda donati alani olarak ayrilmis 556 ada 7 parsel, 556 ada 8 parsel, 557 ada 1 parsel

ise plan notlarina gore ibadet yeri, sosyal tesis alani ve egitim tesisi alani olarak terkedilecektir.
15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gugli Yonler Zayif Yonler
- Merkezi Konumu - 556-7, 556-8, 557-1 parsellerin imar
- Ulasim imkanlarinin kolayhgi planina gore donati alaninda kaliyor olmasi

-  Tamamlanmis altyapi

- Mevcut imar durumu (556 ada 5-6
parseller)

- Yapilasmaya uygun fiziksel 6zellikler

- Bolgede benzer oOlgekte proje gelistirmeye

uygun imarh parselin az olmasi (556 ada 5

parsel)
Firsatlar Tehditler
- Sinpas Aquacity projesine olan - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
yakinhklari sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi
- Denizli'nin  sanayisi  bulunan ve - jinsaat maliyetlerinde son dénemde
gelismekte olan bir kent olmasi yasanan artislar
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini
icerir.

Bir varliga iliskin dedgerleme yaklasimlarinin ve yoéntemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim siirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dedgerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esaslar ve varsayilan
kullanimlari,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgla ve zayif yonleri,

(c) her bir yontemin varhdin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yéntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontemlerin uygulanmasi icin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varhklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varlidin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis olmasi,

(b) degerleme konusu varlidin veya buna 6énemli 6lciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli dlgide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glncel goézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen gOsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirihp
agirlikliklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli goralmektedir:

(a) dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lctide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gbérmesi,
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin
dederleme konusu varlkla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli goérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme o6lgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya onemli o6lcide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
varhk arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmal analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin dizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlan kullanilir. Belirlenen araliktan uygun cgarpanin secimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhidin, katilimcilarin degerleme konusu varligi
bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari
kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhidin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini

veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya
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(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli ve/veya
anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirlip
agirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay distindlkleri, ancak
varhdin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

(c) varhgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle dederi etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagsimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandiriip adirhiklandirilamayacadini
dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

a) Dederleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri etkileyen
bircok faktoérden yalnizca biri olmasi,

b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin 6nemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu parsellerin deder tespiti kullanimi mimkin olan yontemlerle belirlenmistir.

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi
Parseller Uzerinde henliz vyapilasma bulunmamakta olup ikame maliyet ydntemi
kullanilmamistir.
17.2.  Gelir Indirgeme Yaklagimi
Gelir Indirgeme Yaklasimi Yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin ginimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu ydontemde kullanilan gelecede yo6nelik tahmin ve projeksiyonlar,
gincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve slirekli istikrarli bir ekonomiye

dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmamistir.

LOTUS c:%?Z

>
-

33



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

17.3. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Sermaye Piyasasli Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 105 Dederleme
Yaklasimlar ve Yontemleri baslidi altinda yer alan 10.4. maddesi “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine
ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
dederlemesi icin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez” hilkmU geredince tek bir
degerleme yonteminin kullanilmasi uygun goriimustar.

Buna gore parsellerin satis (pazar) dederlerinin tespiti, Emsal Karsilastirma Yaklasimina gore
belirlenmistir.

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalan ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalaniimis; bélgede yakin ddénemde pazara c¢ikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa icin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, gorlebilirlik, konum, blyuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, gcevredeki emlak pazarinin gincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile goérisitilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim degerleri tagsinmaz niteligine gore farkhlasmak
Uzere; konum, fonksiyon, buyulklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi yasi, insaat
kalitesi, manzara vb. kriterlere g6re uygunlastirma yapilmak suretiyle dederlendirilmistir.
Uygunlastirmada kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asadidaki sekilde siniflandiriimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu viizdelik Oranlar
(Konum) (Blyiikliik) (Yas/insai Kalite)
Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski > %20
Orta Kot Orta Blyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kot Az Blyik Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiiciik Az Yeni -%10 ... -%1
lyi Kiiglk Yeni -%20 ... - %11
Cok lyi Cok Kiigiik Cok Yeni >-%20
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Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Emsal-1: Tasinmazlara yakin mesafede yer alan 1132 m? yuzoélgumla TAKS:0,40, 2 kat konut
imarli arsa (535 ada 5 parsel) 12.250.000 TL bedel [10.821 TL/m?2] talep edilmektedir. (Uzun
Emlak: 506 611 19 10)

Emsal-2: Tasinmazlarla ayni bélgede Karahasanli Mevkii'nde yer alan 10.812 m? yzolgumli
Emsal: 1,30, 7 kat konut imarli arsa (0 ada 726 parsel) 80.000.000 TL bedel [7.399 TL/m?] talep
edilmektedir. (Panevagy Gayrimenkul: 531 463 39 26)

Emsal-3: Tasinmazlara yakin mesafede yer alan 300 m? yuzo6lgimlu TAKS:0,40, 2 kat konut
imarh arsa (270 ada 11 parsel) 2.750.000 TL bedel [9.167 TL/m?] talep edilmektedir. (Umut
Gayrimenkul: 542 277 27 76)

Emsal-4: Tasinmazlara yakin mesafede yer alan 346 m? yluzdélgimli TAKS:0,40, 2 kat konut
imarli arsa 2.600.000 TL bedel [7.514 TL/m?] talep edilmektedir. (Baskent Gayrimenkul: 542 277
27 76)

Emsal-5: Tasinmazlarla ayni bélgede Karahasanli Mevkii‘'nde yer alan 800 m? yliz6lgimli Emsal:
1,00, 4 kat konut imarh arsa (419 ada 2 parsel) 9.500.000 TL bedel [11.875 TL/m?] talep
edilmektedir. (Lotus Emlak: 552 323 42 20)

Emsal Analizi:

Pazarhikh
Birim Satig Birim Alan Fonsiyon ve Toplam Dizeltilmis
Fiyat: (TL) Fiyati Diizeltmesi Yapilasma Konum [Serefiye Fiziksel Ozellik Diizeltme Deger (TL)
Konu TTK alam
Miilk 92,343,00 (Emsal:1,80) 11.420
Dilizeitme Dilizeitme Diizeltme Diizeltme Dilzeftme Diizeltme
Orany Alan Orany Durumu Oram Durumu Oran Durumu Oramn Oran
Emsal 1 10.821 -10% 1.132 -20% | Cok Kétd 60% Benzer 0% Benzer 0% 30% 14.067
Emsal 2 7.399 -10% 10.812 | -10% | Cok Kot 25% Az Kotd 3% Az Kbtl 2% 15% 8.509
Emsal 3 9.167 -10% 300 -25% | Cok Kotii 60% Benzer 0% Az Kol 5% 30% 11.917
Emsal 4 7.514 -10% 346 -25% | Cok Kétd 60% Az Koth 5% Az Kt 5% 35% 10.144
Emsal 5 11.875 -10% 800 -25% | Cok Kitd 40% Benzer 0% Benzer 0% 5% 12.469
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Emsal Kroki Tablosu (Satihik Arsa Emsalleri):

Rapora Konu
Parseller

I.ul-’ —- 0
PES Aquamal! AVM\

f) 5556/8

‘

Ny
/’/\’J//",‘.;‘) -

1928

Bilgi_Notu: Denizli Biyiksehir Belediyesi’'nin Gelistirme konut alaninda 2023 yili igerisinde yapmis oldugu ihalelerde

Merkezefendi Cakmak Mahallesi’'nde yer alan 3 adet parselin ihale satis fiyatlari agagidaki liste halinde verilmistir.

_ imar Yiizélgiimii | ihale Satis
lice Mahalle Tarih Ada Parsel Durumu (m2) Fiyati TL/m?
Merkezefendi | Cakmak | 13.07.2023 9272 4 1,45 Kat: 15 10.002 10.000
Merkezefendi | Cakmak | 4.05.2023 9277 9 1,45 Kat: 15 13.261 12.000
Merkezefendi | Cakmak | 26.01.2023 9276 4 1,45 Kat: 15 20.200 10.250
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Ihaleye konu edilen parsellerin uydu gdriintiileri:

Ulasilan Sonug

Emsal analizi 556 ada 5 parsel dikkate alinarak yapilmistir. Yukarida sunulan emsal
bilgilerinden ve dederleme prosesinden hareketle 556 ada 5 parselin konumu, mevcut kullanimi,
blyuklagl, imar durumu ve bolgenin gelisme potansiyeli géz 6éninde bulundurularak m?2 birim
dederi 11.420 TL olarak belirlenmistir. 556 ada 6 parselin ise %30 daha dlstk serefiyeye sahip
oldugu kanaatine varilmis ve m? birim dederi 8.000 TL olarak belirlenmistir.

Rapora konu olan ve yapilasma kosullari geredi kamuya ait ibadet yeri, sosyal tesis alani,
egitim tesis alani yapilabilecek diger tasinmazlar (556 ada 7 parsel - 556 ada 8 parsel - 557
ada 1 parsel) igin ise Merkezefendi Belediyesi Emlak Servisi'nden 6grenilen 2023 yili arsa m? birim
dederleri takdir edilmistir.

Buna gore parsellerin ayri ayr dederleri asagida hesap ve takdir edilmistir.

s:";A ADA | PARSEL YUZ?D',I'E)UMU :Elgéhkdi c{ﬁﬁiﬁ
(TL/M2) | DEGERI (TL)

1 556 5 92.343,00 11.420 1.054.560.000
2 556 6 10.123,00 8.000 80.985.000
3 556 7 3.374,00 555,26 1.875.000
4 556 8 3.384,00 555,26 1.880.000
5 557 1 10.108,00 412,48 4.170.000

TOPLAM 1.143.470.000

Sonug olarak rapor konusu 5 adet parselin toplam dederi 1.143.470.000 TL olarak

4

belirlenmistir.
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amacla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yaklasimi” yontemi kullaniimistir.

Buna goére tasinmazlar igin toplam 1.143.470.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Kira dederi analizi yapilmamistir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Dederlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazlarin Uzerinde yer alan riskli yapi serhleri Gzerlerinde yer alan yikilmis yapilara
aittir. Tasinmazlarin satis kabiliyetine etki etmemektedir.

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya diisik bedel karsihdi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkindldr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki varlklar tzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme Yatirrm ve Ticaret A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gore
tasinmaz lizerinde yer alan Ziraat Bankasi lehine 325.000.000 TL bedelli ipotek yukarida anilan
teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldudgu 6grenilmis olup ipotek yazisi
ektedir.

Tasinmazlarin GYO portfoylinde “Arsalar” bashgi altinda yer almasinda tapu takyidatlar
acisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlar Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cgercevesinde
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
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18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Tasinmazlardan 556 ada 5 parsel igin alinmis ruhsatlar bulunmaktadir. Sirket yetkililerinden
alinan bilgiye goére parselin imar hakkina gore gelistirilecek bir proje icin alinmasi gereken gok
sayida ruhsat bulunmakta olup proje detaylari henliz tam olarak belirlenmemistir. Bu sebeple
proje dederi analizi yapilmamistir.
18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi
Musterek veya bélinmuis kisim bulunmamaktadir.

18.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,
emsal pay oranlari

Kat karsihdi ya da hasilat paylasimina yonelik olarak tarafimiza herhangi bir sézlesme

sunulmamistir. Hasilat paylasimi veya kat karsilhdi yontemi kullaniimamistir.

18.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Dederleme konusu gayrimenkuller, arsa niteliginde oldugundan imar mevzuati agisindan

yapilmasi gereken herhangi bir yasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler
bulunmamaktadir. Rapor konu parsellerden 556 ada 5 parsel Uzerinde gelistirilecek proje icin
ruhsatlarin bir kismi alinmis olup insaat calismalarina hentiz baglanmamistir. Planlanan proje igin
ruhsatlarin tamami alinmadigindan tasinmaz arsa olarak dederlendirilmistir.

18.11. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan Itibaren Bes Yil
Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir
Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Rapora konu parseller 2013, 2014, 2015 vyillarinda imar-ifraz islemlerinden Bati Ege
Gayrimenkul Gelistirme Yatinm ve Ticaret A.S. adina tescil edilmistir. Sirket yetkililerinden alinan
bilgiye gére parsel Gizerinde gelistiriimesi planlanan proje igin alinmasi gereken gok sayida ruhsat
bulunmakta olup proje detaylari henliz tam olarak belirlenmemistir. 556 ada 6 parselde ruhsat
bulunmamaktadir. 556 ada 7, 8 parseller ve 557 ada 1 parsel donati alaninda kalmaktadir.
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18.12. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari'na Iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka (c) bendi:

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli
Olclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.

Tasinmazin tapu kayitlarinda, dederini dogrudan ve 6énemli dlclide etkileyecek nitelikte bir
takyidat bulunmamaktadir. Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yatinm A.S. yetkililerinden
dederleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugu bilgisi alinmistir. Beyan Yazisi ekte yer
almaktadir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféytnde “Arsalar”
bashdl altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel
bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtiien 5 adet arsanin yerinde yapilan incelemelerinde,
konumlarina, buylkltklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore
toplam degeri igin;

1.143.470.000,-TL (Birmilyarylzkirkicmilyondortylzyetmisbin Tirk Lirasi) kiymet
hesap ve takdir edilmistir.

(1.143.470.000,-TL + 27,3767 TL/USD (*) = 41.768.000,-USD)

(1.143.470.000,-TL + 29,0305 TL/Euro (*) = 39.389.000,-Euro)

(*) 30.09.2023 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 29,0305 TL; 1,- USD = 27,3767 TL'dir.

Doviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.
Arsalarin KDV dahil (%20) degeri 1.372.164.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde
“Arsalar” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme Yatirim ve Ticaret A.S.'nin talebi lizerine
e-imzali olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cgikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 18 Ekim 2023

(Degerleme tarihi: 30 Eylal 2023)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

o Fotograflar

« Imar Plan Ornekleri

o Tapu Kayitlari

e Tapu Suretleri

o Ipotek Yazisi

o Dederleme Uzmanldi Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecribe Belgeleri

M. Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
i 1 400114)

’

LOTUS q#z

Engin AKDENiz
Sorumlu Degerleme Uzmam
(Lisans No: 4043030)
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

557 ADA 1 PARSEL AiT FOTOGRAFLAR

LOTUS

»
of

CAVERIMEMNKUL

51



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fapunun tisoyolul

Tarih: 14-9-2023-10:31

G

Kaydi Olusturan: DERYA BALTALI ( BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 556/5
Taginmaz Kimlik No: 88362163 AT Yizdlglm({mz2): 92343.00
il/ilge: DENIZLI/MERKEZEFENDI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adi: Merkezefendi Badimsiz Bolim Briit
Mahalle/Kay Adr: KAYAKGY (BOZBURUN) M Yu= i
Mevkii; - Badimsiz B3lim Net
Cilt/Sayfa Mo: 42/4062 il
B>ayta THo: : Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayrt Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 6306 Sayil Kanun geredince riskli yapidir.{ Sablon: 6306 Sayih Kanun Merkezefendi -
Geredince Riskli Yapi Beyani) 12-03-201415:19 -
6596
MULKIYET BILGILERI
73
(Hisse) Sistem Malik El Birlidi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
769684703 (SN:B477115) BATIEGE - 11 92343.00 | 92343.00 Tizel
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Kigiliklerin
ANONIM SIRKETIV Unvan
Dedisikligi
12-09-2023
32906
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
Ipotek
Alacakh Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:7946131) ZIRAAT KATILIM Hayir 325000000.00 TL faizsiz 1/0 FB.K. Merkezefendi- 19-12-2016 16:20 -
BANKASI A.$. VKN:9980793117, 20281
(SN:7946131) ZIRAAT KATILIM
BANKASI A.S. VKN:9980793117
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borclu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Merkezefendi - KAYAKOY m (SM:8477115) BATI EGE . 325000000.00 Merkezefendi - -
(BOZBURUN) M - (Aktif) - 556 Ada GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI TL 19-12-2016 16:20 -
- 5 Parsel ANONIM SIRKETI V 20281
556 ADA 5 PARSEL TAPU KAYDI
B ATI
— —
— —
— —
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

‘weblopu

fapunun Bisoyole

Tarih: 14-9-2023-10:32

Kaydi Olusturan: DERYA BALTALI ( BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayl - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AiT SERH BEYAN iRTiFAK BiLGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 556/6
Taginmaz Kimlik No: 88362164 AT Yizdlglim{ma2): 10123.00
iI/llge: DENIZLI/MERKEZEFENDI Bagimsiz Balim Nitelik:
Kurum Adi: Merkezefendi Bagimsiz Baliim Briit
Mahalle/Kby Adr: KAYAKGY (BOZBURUN) M iz R v
Mevkii: - Bafimsiz BoIim Net
Sl /063 YiizOlgimii:
ayfa No
li/Say =k Blok/Kal/Girig/BBNo:;
Kayit Durum: Aknif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

S/B/I Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 6306 Sayil Kanun geredince riskli yapidir.( $ablon: 6306 Sayili Kanun Merkezefendi -
Geredince Riskli Yapi Beyani) 12-03-201415:19 -
6596
MULKIYET BILGILERI
LI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
769684713 (SN:8477115) BATI EGE . - n 10123.00 | 10123.00 Tiizel
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Kisiliklerin
ANONIM SIRKETI V Unvan
Degigikligi
12-09-2023
32906
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 1gVLAELOvJO kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2
556 ADA 6 PARSEL TAPU KAYDI
7 BATI
== —
— —
== —
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-9-2023-10:32

‘weblopu t

Kaydi Olusturan: DERYA BALTALI ( BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 556/7
Taginmaz Kimlik No: 88362165 AT Yuzolgim(m2): 3374.00
II/ilge: DENIZLi/MERKEZEFENDI Badimsiz Bolum Nitelik:
Kurum Adi: Merkezefendi Bagimsiz Bolum Brit
Mahalle/Koy Adi: KAYAKOY (BOZBURUN) M YiizOleimd:
Mevki - Hag ISt ok Nat

= : YizOlgtimi:
Clt/Sayfa No: 42/4064 Blok/Kal/Giris/BBNo:
Kayrt Durum: Aktif e

Ana Tasinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/i Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.( $ablon: 6306 Sayili Kanun Merkezefendi -
Geregince Riskli Yapi Beyani) 12-03-2014 15:19 -
6596

MULKIYET BILGILERI

7z
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
769684721 (SN:8477115) BATIEGE - 171 3374.00 | 3374.00 Tiizel -
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Kisiliklerin
ANONIM SIRKETI V Unvan
Degisikligi
12-09-2023
32906
Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programilari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) yRnGoPPtJ6T kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2
56 ADA 7 PARSEL TAPU KAYDI
7 BATI
| I
| |
— ]
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

tweblopu

fopunon kisoyolu

Tarih: 14-9-2023-10:32

t

Kaydi Olusturan: DERYA BALTALI ( BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kayd (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 556/8
Tasinmaz Kimlik No: 88362166 AT Yiizélgiim(m?2): 3384.00
1I/llge: DENIZLI/MERKEZEFENDI Bagimsiz B&lim Nitelik:
Kurum Adi: Merkezefendi Bagimsiz Balim Briit
Mahalle/Kay Adr: KAYAKOY (BOZBURUN) M YuzOlgtim:
Mevkii: B Bagimsiz Bolim Net

- YuzOlgtimi:
Gilt/Sayfa No: 42/4065 Blok/Kat/Giris/BBNo:
Kayrt Durum: Aktif Arsa Pay/Payda:

Ana Taginmaz Nitelik: ARSA

S/B/I Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan 6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir.( $ablon: 6306 Sayili Kanun Merkezefendi -
Geregince Riskli Yapi Beyani) 12-03-2014 15:19 -
6596
MULKIYET BILGILERI
72
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
769684726 (SN:8477115) BATIEGE - 11 3384.00 3384.00 Tiizel
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Kisiliklerin
ANONIM SIRKETI V Unvan
Degisikligi
12-09-2023
32906

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) f0cOmqQbYiy kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

LOTUS

56 ADA 8 PARSEL TAPU KAYDI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

BU BELGE TOPLAM 2 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 14-9-2023-10:32

(weblopu &

fapunun tisayols

Kaydi Olusturan: DERYA BALTALI ( BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler iin Detayli - SBi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel: 557/1
Taginmaz Kimlik No: 82894284 AT Yuzolgtim(m?2): 10108.00
II/llge: DENIZLI/MERKEZEFENDI Bagimsiz Bolim Nitelik:
Kurum Adt; Merkezefendi Bagimsiz Bolim Briit
Mahalle/Koy Adi: KAYAKOY (BOZBURUN) M YuzOlgumu:
Mevkii: N Bagimsiz Bolim Net
Cilt/s A fa No: 36/3488 ks
K' : ;y ato o Blok/Kat/Giris/BBNo:
Ayt burum: I Arsa Pay/Payda:
Ana Tasinmaz Nitelik: ETIGIM TESIS ALANI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
769684742 _(SN:84771 15) BATI EGE ) - 11 10108.00 | 10108.00 Tazel -
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Kigiliklerin
ANONIM SIRKETI V Unvan
Degisikligi
12-09-2023
32906
1/2
Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlari ile asagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) -Qrkh4zESa5 kodunu Online islemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
2/2
557 ADA 1 PARSEL TAPU KAYDI
BATI
—
= =
= f—
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Iimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Iimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

E Z

DENIZLI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Iimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Iimza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

ili - Ilgesi

BATYI EGE

Gayrimenkul Gelistirme ve Yatwom Ticarel Anownim Sirketi

26.06,2023

LOTUS GAYRIMENKUL DEGSERLEME VE DAN. A5,

Gdmeg Sokak Akguin Flaza
Mo 378 Acibarlan —
Kadiedy S ISTANBUL

Konw, Gayrmerkl Ozerirdely loolelk Halklonda,

Sarmays Plrasas Kundu'non TH-48.7 sayil Gayrimeaniod Yafivrn Onaldifdariona
Wishin Esaslar Tebiginin 20 Maodesinde "Wal karsidy ve hasilal payiasim veoian,
proferin gergeliestimecedl srealann sahierdnee ofakligs, bedelsiz veva digdl
bedel kargiife otekit lefing st halk fesis edifmesi veya arssme devredilmess
halinde, projenin feminall olarak arsa sahibi lshine arfakhk portfdyindes  buwluran
gaymmenkullor tzernde joofek veya diger sl aynd haklsr fesis edimes!
mumkindir, Ayncs gaprimenfullenn, gayrimenkul projlennin ve gawrimenkuls
dayall haklarn satn alinrasi swasinda yalnizea by iglerin finansmamng iigkin
alarak ya da yatrmilar gin foedi foming amacyla porfdydoki varfifdar Gzennds
iatalk, relin ve diger ey haklar tesis collobily.,

Sirkalirniz lavalinda dagetamas yapilan sahip ofdudumuz oktokl tasinmaziar
grarndy bolonae moleldenn volkanda anilan ebily maddesinds balititan islaniar
nedeaidn konotrmag aldagong beyan odonz.

HMahalle Proje Adi Ada- Baqimsiz Balim

Banka — Ipotek

Parsel Bedeli
Denizll - Kayalar | Sinpas Aqua | 55610 Al-01, A1-04, A1-05, A1 Firaal Kallim
Merkezefand City [ 08, AL-10, €1 3, €1 05, | Bankas:
[ C1-07, CA-4, CO-G, CAT 06, 650,000 TL
| G208, Ca- 10, Cd- |1, T4
| =14, (=01, Cr-00,
709, C3-11, CF-14, D2
1z, 02 16, D2 20, D401,
] D501, F1-18, F1-19
Dehizll — Kayalar | Metre SGE-4 - HEBC Bank -
Markazelondl | Grossmarket 125.000.000 TL
Denizli - Kayalar 556-5 - Ziraat Katihm
Merkezefendi Bankas &.5, -
| 325,000,000 TL |
Denizli — Kayalar | Aquamall avM | 556-11 - HSEC Bank
Merkerefandi | (125,000,000 T

LOTUS

by
~
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Y Ziraat Katiim

13.06.2023-iISTANBUL, 64-31900
Sn. BATI EGE GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YATIRIM TiCARET A.S.

ingaat giderlerinin finansmani amaciyla, Bankamiz nezdinde 20.06.2023 itibariyle asagida
belirtilen kredi riskleriniz bulunmakta olup, isbu kredilerin teminati olarak yine asagida detay: yer
alan gayrimenkul ipotek teminati mevcuttur.

KREDI DETAY!:
Teklif Tarihi  Borglanma Tutar1  Borg. PCN Kalan Risk Tutari  KalanAnapara Taksit Sayis1 Ortalama Fon Kullandirim Tarihi Vade Tarihi
28.06.2021 20.077.292,93 EUR 17.600.429,52 16.082.774,22 60 29.06.2021 18.06.2026
iPOTEK DETAYI
Teminat Referans Teminat Durumu Teminat Tutar Ekspertiz Bedeli Brim Islem Tarihi
5822 Akuf 325.000.000,00 162.500.000,00 TRY 27/12/2021
5827 Aktif 106.650.000,00 27.515.000,00 TRY 20/03/2023

ERMAN YANILMAZ NURETTIN TAKIR
YETKILI YETKILI

ZIRAAT KATILIM — AVRUPA KURUMSAL SUBESI
FULYA MAHALLESI / BUYUKREDE CADDESI NO 48/2
SiSLi — ISTANBUL — TURKIYE
www.ziraatkatilim.com.tr

Ziraat Katiim Bankat

= jstarbut Avrupa Kurumsal

ZIRAAT KATILIM A'S. + Hobyar Emindnii Mahallesi Hayri Efendi Cad. No:12 PK: 34112 Fatih / ISTANBUL » www.ziraatkatilim.comtr + 0850 220 50 00
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

‘I's TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tanth : 14.04 2003 No: 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas: Kurulu'nun Sest:VIll, No-34 savik "Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Bulunankar kgin Lisanstama ve Sicll Tusmaya likskin Esasiar Hadkinda Tebiig"| uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degerdeme Uzmanh@ Lisansru almaya hak kazanmegtir.
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"l t TRORGOZ Y Ziye TOPRAK
m;m SEXRETER nladx BASKANI

Tarth : 2708.2014 No : 403030

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

No A sl Sermuane Poyasaoanda Faaliyetie

wemays Hghin Faadar Hadonds Teb@'t uvannca

Engin AKDENIZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansiru almaya hak kazanmigtir.

— Levent HANLIOGLU : KARABACAK
LISANSLAMA VE SICIL MUDURC GENEL MCDOR (V)
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MESLEKI TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 14.10.2019 Belge No: 2019-01.1872

Sayin Mustafa Kivang KILVAN
(T.C. Kimlik No: 22699984560 - Lisans No: 400114 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrolline iliskin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman1” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe

sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 17.10.2019 Belge No: 2012-01.1929

Sayin Engin AKDENIZ
(T.C. Kimlik No: 41290399962 - Lisans No: 403030 )

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecriibenin kontroliine iligkin belirlenen ilke ve esaslar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani” olmak icin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan
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