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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, Menderes Bulvari, No:185-A
Metro Grossmarket
Merkezefendi / DENiZL]

DAYANAK SOZLESME

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

MULKIYET HAKLARI

DEGERLEME TARIHi 30 Eylul 2023

RAPOR TARIHI 18 Ekim 2023

DEGERLENEN _ _
e Alisveris Merkezi

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

Tam mulkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Denizli 1li, Merkezefendi Ilgesi, Kayakdy (Bozburun)
Mahallesi, 556 Ada, 4 Parselde yer alan 2 katli betonarme
bina vasifli tasinmaz.

IiMAR DURUMU OZETI

Turizm + Ticaret + Konut Alani
Ayrik Nizam | EMSAL: 1,80 | Serbest Kat

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen tasinmazin 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
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARIi()

DENiZzLI iLi, MERKEZEFENDI ILCESI, KAYAKOY (BOZBURUN)
MAHALLESINDE YER ALAN 556 ADA 4 NOLU PARSELDEKI 366.050.000 TL
BINANIN ARSA DAHIL PiYASA DEGERI

DENiZzLi iLi, MERKEZEFENDI ILGESI, KAYAKOY (BOZBURUN)
MAHALLESINDE YER ALAN 556 ADA 4 NOLU PARSELDEKI 1.409.000 TL
BINANIN AYLIK KiRA DEGERI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANGC KILVAN

Engin AKDENiZ

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

LOTUS /
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2. RAPOR BILGILERI

. ] BATI EGE GAYRIMENKUL GELISTIRME VE
DEGERLEMEYI TALEP EDEN YATIRIM TiCARET ANONiM SiRKETi

Kayalar Mahallesi, Menderes Bulvari, No:185-A
Metro Grossmarket
Merkezefendi / DENizLi

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SﬁZLESME 27 Haziran 2023 tarih ve 2162 - 2023/032-2 no ile
MUSTERI NO 2162

RAPOR NO 2023/763

DEGERLEME TARIHI 30 Eylul 2023

RAPOR TARIHI 18 Ekim 2023

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen binanin pazar
RAPORUN KONUSU dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
N dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyld icin ve
RAPORUN TURU “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarn” icerecek sekilde hazirlanmistir.

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

RAPORU HAZIRLAYANLAR _
Engin AKDENIZ - Sorumlu Dederleme Uzmani

Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UC

v L7 . Asadida sunulmustur.
DEGERLEMEYE ILISKIN

BILGILER
RAPOR TARIHI 22.09.2022 06.01.2023 10.08.2023
RAPOR NUMARASI 2022/835 2022/1570 2023/531
M. Kivang KILVAN | M. Kivan¢ KILVAN M. Kivang
(400114) (400114) KILVAN
RAPORU HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ Engin AKDENIZ (400114)
(403030) (403030) Engin AKDENIZ
TAKDIR OLUNAN ARSA
DEGERI (TL) (KDV HARIC) 185.560.000 233.100.000 351.750.000

LOTUS /
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI Kadikéy/ISTANBUL

) ) Goémec Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat 3/8- 34718
SIRKET ADRESI _
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 07 Nisan 2005 - 14/462

KARAR NO

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA 12 Mart 2009- 3073

ALINIS TARIH VE KARAR NO

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

4. MUSTERI BILGILERI

BATI EGE GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YATIRIM

SIRKET UNVANI _ .. .
TICARET ANONIM SIRKETI

Kayalar Mahallesi, Adnan Menderes Bulvari, No: 85

SIRKETIN ADRESI .
Merkezefendi /DENIZLI

TELEFON NO (258) 371 99 00

E-MAIL info@batiegeyatirim.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI 05.07.2011

LOTUS ﬁf/
=7
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlar (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yatinrm A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkullin Tlrk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yoénelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

LOTUS /
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (zerine adresi belirtilen gayrimenkulin pazar dederinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

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

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

- Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.

LOTUS /
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

Raporda yer alan goriis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
TUmu kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

Sirketimizin dedgerleme konusunu olusturan tesis ve miilklere iliskin glincel veya gelecege
doénlk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir gikari ya da 6nyargisi
bulunmamaktadir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden
saptanmis olan bir dedgere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

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

Mulkian takdir edilen dederde dedisiklige yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari icermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gdzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanligimiz disindadir. Bu tur

mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

LOTUS /

>
-



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

10. TASINMAZIN TAPU KAYITLARI

10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yat. Tic. A.S.
ILI - ILCESI Denizli — Merkezefendi

MAHALLESI Kayakéy (Bozburun)

PAFTA NO -

ANA GAYRIMENKUL NITELIK

Iki Kath Betonarme Bina (*)

ADA NO 556
PARSEL NO 4

ARSA ALANI (m?) 17.652,00
CILT NO 36

SAYFA 3487
TAPU TARIHI 24.07.2014
YEVMIYE NO 17622

(*) Cins tashihi yapilmustir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir

sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakligi

portféyline alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi

hakkindaki gorts,

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi TAKBIS sisteminden temin edilen ve bir érnedi ekte

sunulan tapu kayit belgesine gére rapor konusu tasinmaz Gzerinde asagidaki notlara rastlanmistir.

Irtifak:
hakki vardir.
[28.03.2017 - 7678 yev.]
Serh :
Bakirkdy Alisveris Hizmetleri Tic. Ltd. Sti.
[16.01.2014 - 1036 yev.]
Rehin : HSBC Bank A.S. lehine 125.000.000 TL bedelli 1.derece ipotek.

[29.03.2017 - 7827 yev.]

LOTUS 4
7
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Kayakdy 556 ada 10 parsel lehine Kayakoy 556 ada 4 parsel aleyhine 299 m? gegit

22.415.250 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. Lehtar: Metro Grosmarket
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Gecit hakkl tasinmazin satis kabiliyetini etkilememektedir. Kira sdzlesmesi mevcut durumda
binay! grosmarket olarak kullanan kiraciya ile yapilan sézlesmeye istinaden serh edilmistir.

Kira serhi kurumsal kiracilar tarafindan kiralama sirecini belirlemek (zere serh edilen bir
takyidat niteliinde olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmaza
olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine variimistir.

Sermaye Piyasasi 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 ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsihigr ortaklik
lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumklindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yatinm A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gére tasinmaz
Uzerinde yer alan HSBC Bank lehine 125.000.000 TL bedelli ipotek ise yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu 8grenilmistir. Ilgili beyan yazisi ekte

sunulmustur.
11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Rapora konu parsel 1/1000 Olgekli Merkezefendi Uygulama Imar Plani kapsaminda “Turizm +
Ticaret + Konut Alani” icerisinde kalmaktadir. Yapilasma kosullarinin “Ayrik Nizam | Hmax: 29 Kat
| TAKS / KAKS: 0,50 / 1,80” oldugu 6grenilmistir.

imar Plan Goriintiisii
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11.2. imar Dosyasi Incelemesi
Merkezefendi Belediyesi imar Midirligi’nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaza
ait asagidaki evraklar incelenmistir.
Yapi Ruhsati (Yeni Yapi) : 13.01.2014 - 1025/31 (8.194,00 m? | III-A)
Yapi Ruhsati (Istinat Duvari): 13.01.2014 - 1025/32 (148,20 m? | II-A)
Yapi Kullanma Izin Belgesi : 25.06.2014 - 151 (8.194,00 m2 | III-A)

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

v.b. konular
Yapilan incelemede giincel herhangi bir enciimen karar (yikim karari ve para cezasi),
mahkeme karari, plan iptali v.b. duruma rastlanmamistir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

Dederlemeye konu tasinmazin yapi denetim faaliyetleri Yon Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan yltriatilmustir. Tasinmaz yapi kullanma izin belgesi almistir.

Yén Yapr Denetim Ltd. Sti.: Sarkusyan -Ak Is Merkezi, Kisikli Caddesi, 4-B/6
Altunizade/ISTANBUL

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

11.5.1.1. Son Ug Yil icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Son (g yil icerisinde gergeklesmis alim-satim bilgisi bulunmamaktadir.
11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b. Bilgiler

Imar planinda meydana gelmis herhangi bir dedisiklik ya da kamulastirma islemi
bulunmamaktadir.

11.5.3. Gayrimenkule Iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul
Satis Vaadi S6zlesmeleri, Kat Karsiigi Insaat S6zlesmeleri ve Hasilat
Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin Bilgiler

Gayrimenkul satis vaadi, kat karsilidi, hasilat paylasimi vb. sézlesme bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaza ait 06.06.2014 tarihli enerji kimlik belgesi bulunmaktadir. S6z
konusu belge ekte sunulmustur. Enerji performansi (B) grubu, Sera Gazi Emisyonu Seviyesi ise

(C) grubu olarak belirlenmistir.
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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

Tasinmazin 25.06.2014 tarihli yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup yeniden

ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri
Rapor konusu tasinmaz; Denizli ili, Merkezefendi ilgesi, Kayalar Mahallesi, Menderes Bulvari
No: 185-A’da yer alan Metro Grossmarket binasidir.
Merkezefendi Mahallesi, Denizli merkez ilcesinin kuzey kisminda sanayi yapilarin yogun
oldugu bolgede yer almaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde Aqua City Sitesi, Recep Yazicioglu
Spor Salonu, Atatlirk Yizme Havuzu, Denizlispor Altyapi Tesisleri, Denizli Kongre ve Kiltir

Merkezi, Gumusler Mezarlidi ile sanayi yapilari ve bos arsalar yer almaktadir.

Tasinmaz kus ucusu olarak Atatiirk Yizme Havuzu’na 550 m., TOKI Konutlari'na 1,15 km.,

Sehirlerarasi Otobls Terminali'ne 4,75 km., Merkezefendi Belediyesi'ne 5,05 km., Pamukkale

Universitesi Kampiisii'ne 9,15 km., Pamukkale Travertenleri'ne 13,00 km. mesafededir.
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. Denizli ili:

Anadolu Yarimadasinin giineybati, Ege Bélgesinin dodusunda yer almaktadir. Ege, Ic
Anadolu ve Akdeniz Bélgeleri arasinda bir gecit durumundadir. Denizli ilinin, her iki bdlge tGzerinde
de topraklari 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 Mudla illeri ile komsudur.

KARADENIZ

\

.
Jas

.

%

i, - = sk

TURKIYE MULKI IDARE HARITASI
- LY
SURIYS « il merkezien |

Y 100 200
—t P K =

Ilin yGzélcimi 12.134 km?2’dir, il Tirkiye'nin yaklasik %1,5’ini ve Ege Bdlgesinin %18,5'ini
olusturmaktadir. Merkezin denizden ylksekligi 354 metredir. Deniz ylizeyine en yakin yer 170

metre rakimla Saraykdy ilgesi, en uzak yer ise 1350 metre rakimla Cameli ilgesidir.

Denizli ilinin ekonomisi tarima dayanir. Son 15 yildir sanayi sektériinde 6nemli gelisme
olmustur. Faal niflsun % 70'i tarim, balikgilik ve ormancilikla ugrasir. Gayri safi hasilanin (brat
gelirin) % 40" tarim, % 15'i sanayiden saglanir. Denizli'de sanayi hizla gelismektedir. Dokuma ve
metal sandyii 6n siradadir. Baslica blylk sanayi isletmeleri ise Saraykdy Pamuklu Sanayii,
Akseller Pamuklu Mensucat, Denizli Basma ve Boyama Sandyii, Acipayam Selliloz Fabrikasi, Cal,
Akkent Meyve Suyu Fabrikasi, Gimek-Acipayam Yem Fabrikasi, Timgas Tavas Un Fabrikasi, Uygar
Motor, Kocabas Motor Pargalari DOkimi, Emek Elektronik Sanayii ve Ticaret, Emsan, Has

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

haline gelmesi 6ngorilmektedir.

Denizli'nin en 6nemli turistik zenginligi Pamukkale'dir. Diinya harikasi gorintlsi disinda

ayni bolgede bulunan Hierapolis Antik kenti ve kaplicalarin bulundugu Karahayit ile bitlinlesmesi

dolayisiyla bu bdélge biyiik bir kiltiir ve turizm alanidir. Ilcede bulunan Antik Laodikeia kenti
Pamukkale've 12 km mesafede codrafi bakimdan cok uygun bir noktada Lykos Irmadi'nin
glineyinde kurulmustur. Kentin adi Antik kaynaklarda daha c¢ok Lykos kiyisindaki Laodikeia
seklinde gecmektedir. Diger antik kaynaklara goére ise kent MO 261-263 yillan arasinda

II.Antiokhos'un karisi Laodike'nin adi verilmistir.
Denizli'nin biri merkez olmak lizere on dokuz ilgesi vardir. 2022 yili nifus sayimlarina gore

Denizli ili ntfusu 1.056.332'dir.

12.2.2. Merkezefendi Ilcesi:

12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili On Dért ilde Biiyliksehir Belediyesi ve 27 Ilge
Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
04.12.2012 tarihinde resmi gazetede vyayimlanarak yirirlige 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 (zere Denizli ilinin merkezinde yer almaktadir. Ilcenin dousunda ve kuzeyinde Pamukkale,
batisinda Saraykdéy ve Babadadi, giineyinde Tavas ilceleri bulunmaktadir. Merkezefendi ilgesine
merkezdeki 42 mahalle, 2 belde ve 6 kdy mahalle olarak baglanmis ve Merkezefendi ilcesi sinirlari
icerinde 50 mahalle olusmustur. Ilge yiizélgimi yaklasik 28.242 hektardir. 2021 yili nifus

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

Kiresel Ekonomik bliyiime 2018 yilinda saglam bir goriintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen blylme trendlerinin bolgesel olarak blylk dedisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigli toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
bliylime hizinin azaldidi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir. Blyume
hizindaki yavaslama, OECD ulkelerinde 6zellikle Avrupa bdlgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
bliylimenin pek ¢ok mali tesvik ile desteklenmesini de gz ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan gigli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar goéstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virldsid 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dunya’ya yayllamaya basglamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol acmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr 6énemli duslUsler yasamis olup Basta FED olmak Uzere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %?2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik blyimeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. IMF tahminlerine goére kiresel ekonominin 2021 yilinda %6 oraninda bilylime
yakalamasi beklenmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin biyik oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis Ulkeler pandeminin etkisinden
kurtulup normallesme yonlinde adimlar atarken pek cok gelismekte olan ve az gelismis Ulkede
vaka sayilari artamaya devam etmektedir. VirGsin yayllmaya devam etmesi, asilamanin
beklenilen hizda yapilamamasi ve virlisin gecirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir
toparlanmanin ne zaman yasanacadi konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu sliregte gelismis
Ulkelerde dahil olmak (zere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakl gelismelerden,
Rusya-Ukrayna savasindan, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan,
artan teknolojik Grin-hizmet talebinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari gekismeden

kaynaklandigi s6ylenebilir

>
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Bazi 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
Tirkiye 5.4 3
Brezilya 2.5 0.8
Kanada 3.4 15
Giiney 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 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliyime hizinin yavasladigi
bir ddnem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda biyidme orani 0,9, 2020 yilinda %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 vyili itibariyle GSYH bulyilkligine gore Tirkiye, Dinya’nin 23.
Blyuk 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 gercgeklesmistir. 2023 yili Mayis ay! Tiketici Fiyat Endeksi bir
onceki yilin ayni ayina gére %39,59 artmistir. TUFE bir énceki aya gére dedisim orani %0,04
dar.

TUFE yillik degisim oranlan (%), Mayis 2023

PO -
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralidinda seyretmekteydi. 2023 yili Nisan ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %10,2 seviyesinde gerceklesmistir. Issiz
sayisi bir énceki aya gére 74 bin kisi artmistir. Istihdam edilenlerin sayisi 2023 yili Nisan
déneminde, bir dnceki aya goére 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 gecen yilin ayni donemine gére %3,5 oraninda biiylimiistiir. 2003-2022

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

Dénemler itibariyla GSYH Bilyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK

Biiyiime Tahminleri:

Bazi Ulke-Ulke Gruplarina iligkin Biiylime Tahminleri (%)

Uluslararasi

Kuruluslar Diinya |Avro Bélgesi ABD Brezilya Rusya Hindistan i Japonya

2022 3.4 3,5 21 29 -2.1 6,8 3.0 1,1

IMF 2023 2,3 0,8 1,6 09 0,7 59 5.2 13

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

2022 33 3,5 21 3.0 -2.1 6,7 3.0 1,0

OECD 2023 2,6 0,8 1,5 1,0 -2.5 5,0 53 1.4

2024 29 15 09 1,1 -0,5 77 459 1,1

2022 29 33 1,9 3.0 -3,5 6,9 2.7 1,2

Diinya 2023 17 0,0 0,5 0,38 33 66 43 1,0

Bankasi
2024 27 1,6 16 20 1,6 6,1 50 0,7

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

2023 yilt Mart ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 334 milyar TL olarak ger¢eklesirken, biitge giderleri 286,8 milyar TL
olmus ve biitce ac1g1 47,2 milyar TL olarak gerceklesmistir.
B Biitge Gelirleri Biitge Giderleri
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Nisan 2023)
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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 6nemli Olglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 déneminde 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 sektériinde biyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlari hizla yukar gekmistir. Bu
dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir stirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin ic siyasetin adir bastigi ve secim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektériini durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda i¢ siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 vyilinda ise dunya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye disintlen bircok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm fonu ve
yatinrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam
ettigi donemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tiirkiye’de parlak bir yil olmamistir.
icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda segici olunan vyillardir.
Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani acgisindan kaynaklarini
kullandirmak igin arastirmalara baslamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektérli lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatirnmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portféyu
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize
gayrimenkul sektdériinde her dénemde ihtiyaca ydnelik gayrimenkul Grtnleri “erisilebilir fiyath”
oldugu silrece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltlin verilere bakildiginda 2010 yilindaki
olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmistir.

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

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri dnemli dlglide etkileyen ve ¢ok sayida yan sektdre destek
olan insaat sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda disise yol agmistir. Banka faiz oranlarinin
yikselmesi ve yatinmcilarin farkh enstriimanlara ydnelmesi de yatirrm amagh gayrimenkul

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

Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite déviz kurlarinda ve
fiyatlar genel seviyesinde blylk artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya bagslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklar kisilmis, bu da faiz oranlarinda yiikselise yol agmistir. insaat maliyetlerinin artti§i ve
risk istahinin azaldigi slregte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda distse yol agmistir.
Konut arzindaki bu distse karsin Tlrk halkinin gayrimenkule olan dodal ilgilisinin canli kalmasi,
doviz kurlarinda yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin yikselmesine sebep
olmustur. Ayrica yabancilara yapilan satiglar bolgesel fiyat artislarina yol agmistir. Son dénemde
Merkez Bankasli politika faizlerinin distk tutuldugu, Diinya genelinde yasanan tedarik sikintilari,
hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savasi gibi jeopolitik gerilimler ve
resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canl tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden

gegcmekteyiz.

Konut Yeni Konutlar :::Lg;?:{;;: Birim inyat
i
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi Endeksi (TL/m?)
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sTANSLL (%114,1) (9%119,6) (%111,3) 351145%
8343 10548 8185
ANXARA
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

e DoOviz kurunda vyasanan yikselislerin ve dinya genelinde vyasanan tedarik zinciri
problemlerinin maliyetler Gizerinde olusturdugu baski,

e Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle yatirimlarin
yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Yabanci sermaye kaynakli yatirimlarda gérilen yavaslama,

e Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme, Ukrayna-Rusya savasl ve Dinya
genelindeki pek gok farkli jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

e Gayrimenkul fiyatlarinda son donemde gérilen hizh artis.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

e Geng bir nufus yapisina sahip olmanin ve hane halkinin gayrimenkule olan ilgisinden kaynakh

olusan dogal talebin devam etmesi.

>
-

LOTUS 4
7~

26



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

13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI B.A.K.
INSAAT NizAMI Ayrik
YAPININ YASI ~8

KAT ADEDI

2 (Bodrum Kat + Zemin Kat)

KULLANIM ALANI

~ Brit 8.194 m? (*)

ELEKTRIK Sebeke
SuU Sebeke
KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
YANGIN MERDIVENI Yok
JENERATOR Mevcut
ISITMA SISTEMI Klima
ASANSOR Mevcut
GUVENLIK/KAMERA SISTEMI Mevcut

PARK YERI

Acik Otopark Mevcut

SATIS KABILIYETI

“Satilabilirlik” 6zelligine sahiptir.

(*) Merkezefendi Belediyesi imar Miidiirliigii arsivinde incelenen onayli mimari proje iizerinden yaklasik

olarak hesaplanmistir.
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14. ACIKLAMALAR

e Rapora konu tasinmaz 17.652,00 m? yuzdlgimune sahip 556 ada 4 nolu parsel lzerine
betonarme karkas tarzda ayrik nizamda insa edilmis Metro Grossmarket binasidir.

e Bodrum+Zemin kat olmak lzere 2 kattan meydana gelmektedir.

e Bina bodrum katta bay-bayan WC'ler, ¢dop odasi, mutfak nisi, IT odasi, siginak, makine
dairesi, su depolari; zemin katta magaza ve mal kabul alanlan tertibindedir.

e Yapl bodrum kat 1.105,91 m?, zemin kat 7.088,09 m? olmak Uizere toplam 8.194,00 m?
alana sahiptir.

e Bina igerisinde zeminler tesviye betonu, gati sandvic paneldir.

e Parsel biinyesindeki acik sahalar saha betonu ile kaphdir.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

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

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan miamkin olmayan kullanim ylksek verimlilige
sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem de fiziki olarak
mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli 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 ylksek degerle
sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazin konumu, kullanim fonksiyonu, ulasim imkanlari, reklam kabiliyeti, bulundugu
bélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullaniminin en uygun kullanim sekli

oldugu distnilmektedir.
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16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

Gliglii Yonler Zayif Yonler
- Merkezi konumu -  Gayrimenkul piyasasinda yasanan
- Ulasim imkanlarinin kolayhgi durgunluk.

- Reklam kabiliyeti

- Ticari kullanimi

- Tercih edilen bir bolgede yer almasi
- Iskan belgesinin bulunmasi

- Otopark alaninin mevcudiyeti

Firsatlar Tehditler
- Denizli'nin sanayisi bulunan ve - Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul
gelismekte olan bir kent olmasi. sektériinii olumsuz yonde etkilemesi.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdi, 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, ayrintili uygulama yoéntemlerini
icerir.

Bir varhidga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yodntemlerinin seciminde amac belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi dedgerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(@) dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

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

(c) 6nemli odlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel goézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

>
-

LOTUS 4
7~

30



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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirlip
agirhikhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) dedgerleme konusu varliga veya buna 6énemli dlglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lciide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

(e) varhdin dederini etkileyen 6énemli unsurun varhidgin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadl anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullaniimadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gérilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali dederleme olcitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhdin tipatip veya onemli 6lcide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile dederleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilagstirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali 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 farkl garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar carpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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17.2. 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
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
dusiulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

(@) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin dederleme konusu
varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorllmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirhiklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(@) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disundukleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlaml
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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17.3. Gelir Yaklasimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donlstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkii dederine
dayanilarak tespit edilir.
Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli goérilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir
unsur olmasi,
(b) dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamhl adirhk verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi
ile  belirlenen gobsterge niteligindeki dederi  pekistirmek amaciyla  adirliklandirilip
agirhiklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
a) Dedgerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,
b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,
c) Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glcl
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

d) Dedgerleme konusu varhidin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.
Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.
Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

Rapor konusu tasinmazin deder tespiti kullanimi mimkin olan yontemlerle belirlenmistir.

18.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalari ve proje yetkilileri ile
yapilan goérismelerden faydalanilmakta; bolgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmakta ve konu tasinmaz igin kiymet takdir edilmektedir. Tasinmazin bulundugu
bolgede emsal teskil edebilecek satillk ya da yakin ddénemde satilmis benzer gayrimenkul

bulunmadigindan emsal karsilastirma yaklasimi kullanilamamistir.

18.2. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayri ayr tespit edilmekte ve tasinmazin dederi bu bilesenlerin toplami olarak

takdir edilmektedir.
(Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satigsina esas olmayip toplam degere ulagmak igin
belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)
Bu yaklasimda asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.
- Arsa Dederi
- Insal Yatinmlarin Toplam Degeri

- Uygunlastirma

18.2.1. Arsa Degeri

Rapor konusu parselin rayic dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yoéntemi”
kullanilmistir. Bu ydéntemde, mevcut pazar bilgilerinden ve bdlgede faaliyet goésteren emlak
firmalari ile yapilan gdérismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin donemde pazara cikariimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul igin birim fiyat belirlenmistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gore
farklilasmak UGzere; konum, fonksiyon, blyuklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi yasi,
insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gére uygunlastirma yapilmak suretiyle degerlendirilmistir.

Uygunlastirmada kullanilan ytzdelik oranlar 6rnekleme olarak asagidaki sekilde siniflandiriimistir.

ATI
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Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa.lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Biiyuiklik) (Yas/Ingai Kalite)

Cok Kot Cok Buyuk Cok Eski > %20

Orta Kot Orta Blylk Orta Eski %11 ... %20
Az Kotl Az Buyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0

Az lyi Az Klclk Az Yeni -%10 ... -%1
iyi Kicik Yeni %20 ...- %11

Cok lyi Cok Kuigiik Cok Yeni >-%20

Bolgede yapilan piyasa arastirmalarinda edinilen bilgiler sdyledir;
Satilik Arsa Emsalleri:

Emsal-1: Tasinmazlarla ayni bdlgede Karahasanli Mevkii’'nde yer alan 10.812 m? ytizolgimli
Emsal: 1,30, 7 kat konut imarh arsa igin (0 ada 726 parsel) 80.000.000 TL bedel [7.399 TL/m2]
talep edilmektedir. (Panevagy Gayrimenkul: 531 463 39 26)

Emsal-2: Tasinmazla ayni bélgede, Hacieyipli Mahallesi Mevkii'nde, 2.500 m? ylizolgimli
Ticaret imarh (E:1,00) arsa igin 15.990.000 TL bedel talep edilmektedir. [6.396 TL/m?] (Alp
Gayrimenkul: 531 458 47 47)

Emsal-3: Tasinmaza yakin mesafede, Bozburun Mahallesi sinirlari icerisine Menderes Bulvari’'na
yakin mesafede, cadde Uzeri konumlu, 15.000 m? ytzolcimlU Ticaret imarh arsa igin 220.000.000
TL bedel talep edilmektedir. [14.666 TL/m?] (Caybasi Gayrimenkul: 258 265 55 55)

Emsal-4: Tasinmaza yakin mesafede, Akcesme Mahallesi sinirlar igerisine Menderes Bulvari’'na
cepheli, 8.000 m? yuzo6lcimlli Konut Disi Kentsel Calisma alani (Emsal:0,60) imarh arsa igin
150.000.000 TL bedel talep edilmektedir. (Talep edilen bedel ylksektir.) [18.750 TL/m?]
(Caybasi Gayrimenkul: 258 265 55 55)

Emsal-5: Tasinmazlara yakin mesafede Vildan Koleji'nin yaninda yer alan 330 m? yuzo6lgiml,
(Emsal:1,00) Konut imarli arsa 3.350.000 TL bedel [10.152 TL/m?] talep edilmektedir. (Mal
Sahibi: 552 318 00 49)
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Emsal Kroki Tablosu (Arsa Emsalleri):

4

7 ‘1,4:.‘9'3
¥ é '

R

Emsal Analizi (Satilik Arsa)

Pazarlikh
Birim Satig | Birim Alan Fonsiyon ve Toplam Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Yapilasma Konum [ Serefiye | Fiziksel Ozellik | Diizeltme | Deger (TL)
Konu TTK Alam
Miilk 17.652,00 (Emsal:1,80) 14,900
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme | Dizeltme
Cram Alam Cram Durumu Oram Durumu Cram Durumu Oram Oram
Emsal 1 7.3959 -10% 10812 -5% Cok Kitl 25% Az Katl 10% Az Katl 5% 25% 9.245
Emsal 2 6936 -10% 2 500 -15% Cok Koti 60% Cok Koti 20% Az Kot 10% B5% 11444
Emsal 3 14 666 -10% 15.000 0% Benzer 0% Benzer 0% Benzer 0% -10% 13.199
Emsal 4 18.750 -15% 8.000 -5% Cok Koti 70% Orta lyi -15% Az Kotl 5% 40% 26.250
Emsal 5 10.152 -10% 330 -25% Cok Kéti 60% Az Kot 10% Az Kot 5% 40% 14213

Emsaller parsel yakinindaki tasinmazlardan secgilmis olup fiyatlarindan pazarlik payi
distlmastir. Emsallerin blyilkliklerine, imar durumlarina, fiziksel 6zelliklerine, konumlarina gore

dizeltme yapilmis olup talep edilen satis fiyatlarindan pazarlik payi diastlmuastar.
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Kiralik Isyeri Emsalleri:

Emsal-1: Tasinmaza yakin mesafede, Hacieylpli Mevkii'nde yer alan 1.100 m? kapali kullanim
alanli yaklasik 5 vyilhik fabrika binasi 90.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. [81 TL/m?] talep
edilmektedir. (Strakey Gayrimenkul: 535 698 20 20)

Emsal-2: Tasinmazla ayni bdlgede, Glimusler Mahallesi'nde, Menderes Bulvan Uzerinde yer alan,
180 m? kullanim alanl yaklasik 10 yillik dikkan 17.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. [94 TL/m?] talep
edilmektedir. (Mal Sahibi: 258 361 09 09)

Emsal-3: Tasinmaza yakin mesafede, Bozburun Mevkii'nde yer alan 2.850 m? kapali kullanim
alanli yaklasik 15 yillik fabrika binasi 200.000,-TL/ay bedelle kiraliktir. [70 TL/m?2] talep
edilmektedir. (Tanriverdi Emlak: 532 237 73 75)

Emsal-4: Akcesme Mahallesi Menderes Bulvari’na yakin konumda yer alan 583 m? kullanim alanh
imalathane ve depo kullanimina uygun yeni isyeri binasi 50.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.

[86 TL/m?] (Denhouse Emlak: 532 656 08 39)

Emsal Analizi (Kiralik Ticari)

EMSAL ANALIZI ve HESAPLAMA
Pazarhkh
Birim Kira Alan e Toplam Diizeltilmis
Biri insai-Mimari Kalite Konum refiye
Fiyati (TL) FW‘OI:I Diizeltmesi - se Diizeltme | Deger (TL)
Konu Kayalar
Miilk 9 yilik mah./Menderes 172
Dizeltme Dikzeltme Diizeltme Diizeltme Dizeltme |  Dikzeltme
Oram — Oram P — Orami R — Oram R — Orani Oram
Emsal 1 81 -10% 1.100| -5% Orta Kot 20% Cok Kath 50% Cok Kotd 60% 115% 174
Emsal 2 94 -10% 180 =-10% Cok Kétl 25% Az KGto 10% Cok Kotd 50% B65% 155
Emsal 3 92 -10% 2.850 -5% Cok Kotd 40% Cok Kot 50% Cok Kot 50% 125% 207
Emsal 4 86 -10% 583 -10% Az Kotu 10% Cok Koth 30% Cok Kotd 60% B0% 155
[ TAsINMAZIN YASAL/MEVCUTDURUMDEGERI | 8194 [ x| 172 | = | 1.409.000 |

Emsaller boélgedeki ticari tasinmazlardan segilmis olup fiyatlarindan pazarlik payi
distlmastir. Rapora konu tasinmaz konum, reklam kabiliyeti ve serefiye olarak emsallerden daha
iyi durumdadir. Pazarlik payl %10 alinmistir. Rapora konu tasinmaz konum, yapi kalitesi ve

mimari olarak emsallerden daha iyidir.
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Emsal Kroki Tablosu (Isyeri Emsalleri):

Ulasilan Sonug

Yukarida sunulan emsal analiz tablosundan hareketle parselin konumu, mevcut kullanimi,
blayuklagu ve bolgenin gelisme potansiyeli géz éninde bulundurularak m? birim degeri 14.900 TL

olarak belirlenmistir. Buna gore parselin degeri,

17.652,00 m? x 14.900 TL/m2 = 263.000.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2.2. Insai Yatinmlarin Degeri

Insal yatinmlarin dederlendirmeye esas m2 birim bedelleri (kdrn havi satisa esas rayic
tutarlar), binanin yapilis tarzi ve nitelikleri ile halihazir fiziksel durumu dikkate alinarak
saptanmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi tarafindan yayinlanan 2023 yili yapi yaklasik maliyetlerine gore
3A grubu yapilarin m? birim yapi maliyeti 7.500 TL dir. 9 yasinda olan yapi icin %10 oraninda

asinma payi da dusulerek 6.750 TL/m? kiymet takdir edilmistir.
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Buradan hareketle insa yatirnmin degeri

8.194 m?2 x 6.750 TL/m? = 55.300.000 TL dir.

18.2.3. Uygunlastirma:
Tasinmazin dederine yatirimci kari olarak eklenmis olup rapora konu tasinmazin arsa
dederi + insaat maliyeti Gzerinden % 15 olarak alinarak;
Uygunlastirma = (Arsa degeri + Toplam insai deder) x % 15
=318.300.000,-TL x 0,15
=~ 47.750.000,-TL olarak belirlenmistir.

18.2.4. Ulasilan Sonug

Ozet olarak konu tasinmazin Ikame Maliyet Yaklasimi yéntemiyle hesaplanan dederi

asadidaki tabloda verilmistir.

ARSA DEGERI iNSAI YATIRIM TOPLAM DEGERI
(TL) DEGERI (TL) UYGUNLASTIRMA (TL)
263.000.000 55.300.000 47.750.000 366.050.000

18.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yontemi)

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek yillarda Uretecedi serbest (vergi
sonrasl) nakit akimlarinin buglinkii dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayali olup
genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir.

Projeksiyonlardan elde edilen nakit akimlari, ekonominin, sektériin ve tasinmazin tasidigi
risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmekte ve gayrimenkuliin buglinkl
dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin, mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak

finansal yontemlerle hesaplanan dederidir.
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Varsayimlar :

Reel iskonto Orani ve Yillik Enflasyon Tahminleri:

Reel iskonto orani, Merkez Bankasi enflasyon tahminleri, halihazir mevduat faiz oranlari, orta-uzun
vadeli Hazine Bonosu faiz oranlar1 dikkate alinarak 2023 yilinin kalan bolimii ve sonrasinda

ongoriilen tahmini enflasyon oranlarinin % 5 tizerinde alinmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar:

Metro Grossmarketin 2023 yili Ocak-Eyliil donemi kontratli kira geliri % 100 doluluk oranina gore
toplam 9.762.860 TL olarak gergeklesmistir. Eyliil 2023 donemine ait Kira geliri 1.411.784 TL dir.
2023 yilinin kalan kismi igin kira gelirinin toplam 4.236.000 TL olarak gergeklesecegi varsayilmistir.

Kira gelirinin 2024 y1l1 ve sonrasinda cari yilin enflasyon orani ile artacagi varsayilmistir.

Giderler :

Metro Grossmarkete iliskin genel yonetim giderleri ve operasyonel giderlere ait bir kalem
bulunmamakta olup giderler kiractya aittir. 2022 yilina ait Emlak vergisi ve Sigorta Prim Gideri toplam
383.000 TL dir. Bu giderin 2023 yilinda yeniden degerleme orami kadar (%122,9) artacagi ve

850.000 TL mertebesinde olacagi, sonraki yillar ise her yil enflasyon oraninda artacagi 6ngorilmiistiir.

Nakit Odenen Vergiler :

Sirketin vergi planlamasi yapacagi varsayilarak etkin vergi orani O (sifir) kabul edilmistir.
Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislari ile diizenlenen ve sayfa 41°de yer
alan indirgenmis nakit akimlari tablosundan da goriilecegi iizere Denizli Metro Grossmarketin finansal

degeri yaklasik 310.600.000,-TL olarak bulunmustur.

AVM’nin mevcut finansal durumundan hareketle ileriye doniik varsayimlara istinaden
hesaplanan bu degerin, ekonomideki ve mevzuattaki gelismelere bagh olarak kira gelirlerinde
yasanabilecek degisimlere ve doluluk oranlarindaki gerceklesmelere gore artabilecegi ya da

azalabilecegi tabiidir.
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DENIZLi METRO GROSSMARKET

(TL)
2023 Y il Kontrath Toplam Gelir-% 100 Doluluk Orani ltibariyle (TL) 13.998.860
2023 Y il Toplam Gider-%100 Doluluk Oran tibariyle (TL) 850.000|2023 (kalan kismi1) 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Y illk Toplam Briit Gelir (TL) 4.236.000 20.998.290 29.397.606 | 38.216.888 | 45.860.265 | 52.739.305 | 58.013.236 | 63.814.559 70.196.015 77.215.617
Doluluk Orani 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0% 100,0%
[Yilik Enflasyon Orani Tahmini | 50% | 40% | 30% | 20 | 5% | 10% | 10% ] 10% [ 10% | 10% |
Reel Iskonto Orani | 55,00% | 45,00% | 3500% | 2500% | 2000% | 1500% [ 1500% | 1500% | 1500% [ 1500% |
1/Iskonto Faktorii [ 1,12 167 | 234 | 304 | 373 | 438 | 503 | 579 | 666 | 766 |
[Eikin Vergi Orani | 0% |
Toplam Gelir (Doluluk orant itibariyle) 4.236.000 20.998.290 29.397.606  38.216.888  45.860.265  52.739.305  58.013.236  63.814.559 70.196.015 77.215.617
Yilik Toplam Gider 212.500 1.275.000 1.785.000 2.320.500 2.784.600 3.202.290 3.522.519 3.874.771 4.262.248 4.688.473
Serbest Nakit Akimi 4.023.500 19.723.290 27.612.606  35.896.388  43.075.665  49.537.015  54.490.717  59.939.788 65.933.767 72.527.144
Ug Deger 1.595.597.166
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 3.602.716 11.780.277 11.787.797  11.796.525  11.558.187  11.314.830  10.822.881 10.352.320 9.902.220 9.471.688
Ug Degerin Bugiinkii Degeri 208.377.143
[30/09/2023 itibari ile Toplam Deger (TL) | 310.750.000 |
C? BATI
| |
| |
[ | |
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

19.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastiriimasi
ve Bu Amacla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gorilecegi Uzere kullaniimasi mimkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirinden
farkhdir.

DENizLi METRO GROSSMARKET PAZAR DEGERI
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
IKAME MALIYET YAKLASIMI 366.050.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 310.750.000

Gelir indirgeme yaklasimi ile buluna dederin siirekli ve istikrarli bir ekonomiye bagli olmasi
ve arz ve talepte meydana gelecek dedisimlerden ve piyasa kosullarindan etkilenebilecek olmasi
sebebiyle ikame maliyet yaklasimi ile bulunan bedelin alinmasi uygun goérilmus ve tasinmazin
dederi 366.050.000,-TL olarak belirlenmistir.

19.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Tasinmazin rapor tarihi itibariyle kira degeri fiyatlandirma basligi altinda yapilan analizle

belirlenmis olup takdir olunan aylik kira dederine ait 6zet tablo asagida sunulmustur.

TOPLAM BiRiM m2 KiRA . .
NITELIGi BRUT ALAN DEGERI KDVDEQEII%? ;X’\{L'(';L'()'RA
(m?) (TL/AY/m?3)
Ticari Bina 8.194 172 1.409.000

Bilgi Notu: Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirrm A.S.’den alinan bilgiye goére
tasinmazin Eyldl 2023 déneminde ait KDV harig kira bedeli 1.411.784 TL dir. 2023 yilinin 9 ayhk
ddéneminde elde edilen toplam kira geliri ise 9.762.860 TL dir.

19.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda
herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.
19.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile ilgili Goriis
Gecit hakkl tasinmazin satis kabiliyetini etkilememektedir. Kira s6zlesmesi mevcut durumda
binayi grosmarket olarak kullanan kiraciya ile yapilan s6zlesmeye istinaden serh edilmistir.
Kira serhi kurumsal kiracilar tarafindan kiralama sirecini belirlemek (zere serh edilen bir
takyidat niteliginde olup Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.

\pw /4 A/

Maddesinin birinci fikrasinin “c” ve “j” bendlerinde belirtilen hikimler gergcevesinde tasinmaza

olumsuz etkisi bulunmadigi kanaatine varilmistir.
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Sermaye Piyasasi 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 ortakliga, bedelsiz veya disik bedel karsihigr ortaklik
lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoylinde bulunan gayrimenkuller lzerine 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 yatinmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme Yatirrm A.S. yetkililerinden alinan bilgiye goére tasinmaz
Uzerinde yer alan HSBC Bank lehine 125.000.000 TL bedelli ipotek ise yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu dgrenilmistir. Ilgili beyan yazisi ekte
sunulmustur.

19.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya

Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmazin devredilmesinde Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergcevesinde herhangi

bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
19.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.
19.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin
Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

19.8. Miisterek veya boéliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmius kisim bulunmamaktadir.

19.9. Hasilat Paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak projelerde,

emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.
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19.10. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut

Olup Olmadigi

Degderleme konusu gayrimenkuliin Yapi Kullanma Izin Belgesi alinmistir. Mevzuat uyarinca

alinmasi gerekli belge bulunmamaktadir.

19.11. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatirm
Ortakhklan Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari’na iliskin esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve (c)
bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yapi kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya
da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis
binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili imar
Kanununun gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi
kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.

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

Tasinmazin tapu kayitlarinda, dederini dogrudan ve 6nemli Olclide etkileyecek nitelikte bir
takyidat bulunmamaktadir. Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yatinrm A.S. yetkililerinden
dederleme konusu tasinmazin Uzerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugu bilgisi alinmistir. Ilgili beyan yazisi
ekte sunulmustur.

Tasinmaz igin Yapi Kullanma Izin belgesi alinmis olup halihazirda “Ticari” fonksiyonlu
kullanilmaktadir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkuliin Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi portfoyiinde “Binalar”
bashdl altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati gergevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtilen binanin yerinde ve projesinde yapilan incelemelerinde,
konumuna, kullanim alani baylkligine, mimari 6zelliklerine, kullanim fonksiyonuna ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina goére;

1. Arsa dahil piyasa degeri igin,

366.050.000,-TL (Ucyizaltmisaltimilyonellibin Tiirk Lirasi);
(366.050.000,-TL + 27,3767 TL/USD (*) = 13.371.000,-USD)
(366.050.000,-TL + 29,0305 TL/Euro (*) = 12.609.000,-Euro)

2. Aylik kira degeri igin ise,
1.409.000,-TL (Birmilyondortyizdokuzbin Turk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.
(1.409.000,-TL = 27,3767 TL/USD (*) ~ 51.000,-USD)
(1.409.000,-TL + 29,0305 TL/Euro (*) = 49.000,-Euro)
(*) 30.09.2023 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 29,0305 TL; 1,- USD = 27,3767 TL'dir.

Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi igindir.

Tasinmazin KDV dahil (%20) dederi 439.260.000,-TL, KDV dahil kira degeri ise 1.690.800 TL
dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfdyiinde
“Binalar” bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirnm Ticaret A.S.'nin talebi (izerine
ve e-imzal olarak dlzenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 18 Ekim 2023

(Degerleme tarihi: 30 Eylil 2023)

Saygilarimizla,

LOTUS Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanhik A.S.

m
)

Fotograflar

Yap1 Kullanma Izin Belgesi

Mimari Proje Fotograflar

Takbis Belgesi

Tapu Sureti

Enerji Kimlik Belgesi

Ipotek Yazist

Degerleme Uzmanlig1 Lisans Belgesi
Mesleki Tecriibe Belgeleri

1ERKUL DEGRRLE!

M. Kivang KILVAN Engin AKDENIZ
Sorumlu Degerleme Uzmam Sorumlu Degerleme Uzmam
{Lis : 400114) (Lisans No: 405030)
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR.

‘weblopu

ZEMIN KAT PLANI

Tarih: 14-9-2023-10:30

Kaydi Olugturan: DERYA BALTALI ( BAT| EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayh - SBi var)

TAPU KAYIT BiLGiSi
Zemin Tipi: AnaTasinmaz 556/4
Taginmaz Kimlik No: 82894283 17652.00
il/ilge: DENIZLi/MERKEZEFENDI
Kurum Adi; Merkezefendi
Mahalle/Kdy Adi: KAYAKGY (BOZBURUN) M
Mevkii: -
Cilt/Sayfa No: 36/3487
Kayit Durum: Aktif

Ana Taginmaz Nitelik: 2 KATLI BETONARME BiNA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Klama Malik/Lehtar | Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
P Yevmiye
Irtifak KAYAKOY 556 ADA 10 PARSEL LEHINE KAYAKOY 556 ADA 4 PARSEL Merkezefendi -
ALEYHINE 299m2 GECIT HAKKI VARDIR.( Sablon: Gegit Hakki) 28-03-2017 00:00 -
7678

MULKIYET BILGILERI

A

LOTUS

TAPU KAYDI (1/3)

/ 2023/763
7



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

(Hisse) Sistem Malik ElBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No Mo Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
769684735 (SN:8477115) BATI EGE . - 11 17652.00 | 17652.00 Tiizel
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI Kisiliklerin
ANONIM SIRKETIV Unvan
Degisikligi
12-09-2023
32906
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/i Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh 22415250 TL bedel kargihginda kira BATI EGE (SN:541 31 85) METRO GROSMARKET Merkezefendi -
sozlegmesi vardr. (-) GAYRIMENKU BAKIRKOY ALISVI_ERiS Hi_ZMET_LERi 16-01-201411:15-
L YATIRIM TICARET LIMITED SIRKETI 1036
ORTAKLIGI VKMN:6200031354
_ANONIM
SIRKETI VKN
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3

TAPU KAYDI (2/3)

Ipotek
Alacakl Miigterek Borg Faiz Derece | Siire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SMN:202) HSBC BANK A.S. Hayir 125000000.00 TL %26 1/0 FB.K. Merkezefendi-29-03-2017 14:48 -
VKN:6210024282 dedigken 7827
ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Merkezefendi - KAYAKOY 171 (SN:8477115) BATIEGE ~_ 125000000.00  Merkezefendi-
(BOZBURUN) M - (Aktif) - 556 Ada GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI TL 29-03-2017 14:48 -
-4 Parsel ANONIM SIRKETIV 7827

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlari ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 7Ydi4Xm3U8e kodunu Online iglemler

alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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Ingaat Yl 3 i
Kapah Kullanma Alamt  : 7.202,39

Ada, Parseli : 556 Ada 4 Parsel

Adresi : Kayalar Mah.Menderes Bulvari No:185-A Merkez/DENIZLI

- ——————

Adi Soyadh : BATI EGE GAYRIMENKUL GELISTRIME VE YATIRIM AS

Adresi : Kayalar Mah Menderes Bulvari No:185-A

Miisterek Tesisatlarin Sahibi (gerekiiyse)

Adi Soyads

Adresi
. S
(" Enerji Performansi R ( Yenilenebilir Enerji h

Yhkesk Kullanum Orami
%0,00
V. \_ J

Kullanilan Sistem

Niba
kWhint)

Yillik Enerji Tiketimleri
Sinifh

Binnal
(kWh/iyd)

Kullanim Alar Bagina
{kWhim2.yh

217721800 | 2.627.975,20 302,29 ABCDEFG
Isitma Sistemi 141345275 | 141345275 196,25 A Bc DEF G
SIHHI SICAK SU Sicak Su Sistemi 43232630 | 43232630 60,03 ABCDEFG
SOGUTMA Sogutma Sistemi 217.896,52 51423579 3025 ABCDEFG
HAVALANDIRMA 0,00 0,00 0,00
AYDINLATMA 11354252 | 26796035 1577 ABCDEFG
L 4
(Agiklamalar ]
ko /
Enerji Kimlik Belgesi
Gy
LOTUS
7 BATI
| I
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X HsBe

30.09.2022 - iZMiR,
135-6285

Sn. BATI EGE GAYRIMENKUL GELISTIRME VE YATIRIM TICARET A.S.

Aquamall AVYM ve Metro Grossmarket projesinin finansmani amaciyla, Bankamiz nezdinde
30.09.2022 itibariyle asagida belirtilen kredi riskleriniz bulunmakta olup, isbu kredilerin
teminat olarak yine asagida detay: yer alan gayrimenkul ipotek teminati mevcuttur.

KREDI DETAYI :
Kredi kullandirim 30.09.2022 itibariyle

Kredi Hesap No ihi Kredi agilig tutar kredi bakivesi Kredi Vade Tarihl
135-10837190-13 | 29.03.2021 EUR 6.994.155,00 EUR 3.694.155,00 06.12.2023
135-10837190-16 | 30.09.2021 EUR 2,586.385,00 EUR 1.986.385,00 06.12.2023
135-10837190-19 | 28.03.2022 EUR 2.586.385,00 EUR 2.286.385,00 06.12.2023

IPOTEK DETAYI :

ipotek Tarihi  :29.03.2017  Ipotek Yevmiye No: 7827

Ipotek derecesi :1. derece

ipotek Tutan  : TL125,000,000.-

Ipotege konu Gayrimenkuller :

il lige Mabhalle Ada No Parsel

DENIZLI MERKEZEFENDI KAYAKOY (BOZBURUN) 556 11

DENIZLI MERKEZEFENDI KAYAKOY (BOZBURUN) 556 4

/ Emre Taragh rce Karadeniz

Sube Miduiru Ops. Yonetici Yard.

HSBC Bank A.S. lzmir Kurumsal Merkez
Aratirk Cackiesl Anadoks Sigorts Ishant Noc2 Konai ¢ [ZVIR
Tol: 0232 411 76 00 Fax: 0212 370 65 36

Sieil Numarass: lstanbul Ticaret Sick MOdONGH0 - 268376
Ticarot Onvani: HEBC Bank A5,
$irket Merkezi: Esantepe Mah. BomocuNwizswmww
mw-wmm—m EOytidare Cad. No: 128 Sigh 24364 |stantud - Istantul Ticarst Sicl Md
Web Adrest: www.hsbe.com iy
irtibat Bligiter] Tel: 0212 378 40 00 Fax: 0212 236 20 30 / 335 25 38 / 336 21 41 /338 22 60
RESTRICTE

ipotek Yazisi

P
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~
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Gayrimenkul Geflstirme ve Yatwim Ticaret Anonim Sirketi

BATY FGE

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DAN. A5,

Gdmes Sokak Akgin Flaza
Mo 378 Acihacdan —

Karliety £ ISTANG

L

Konw: Gayrimernkal Ozearidely fpolel Hafkkinda,

Sarmays Plyasase Kuedu'nun I11-48.7 sapll Gayeimanlan Yafwn Odtaldidanioa
Wakin Esasiar Labligimn 20 Maddesinds "Wal karshigy ve hasal paylasim yeodan,
proferin gerceflestinieced’ arealann safiplennee orfakiigs, bedelsiz veva digik
hedel kargiinqe odakik lehine dist hakk) fesis edifmesi veya arsamn daveedilmesi
fhalinde, projenin feminah olarak arss sahibl lehine orfaklk portfdyiinde bulonan
gaymmenkullar lzennds loofek veya diger sowrh aynd haklar fesis edimess
mumkundar, Aynca gayrimenkullenin, gayrimenkwl projalennin ve gaprimenkuis
davall haklann satin alinmasi swasnda vainizea bu igierin fnansmamna iliskin
alarak ya da yatinmlar fgin feedi forvind amaanyla partfeydeki varfiilar Gzonnda
fpolal, relin ve difgar aynil haklar tesis coilobili.

Sirkelirniz darainda dededamas! yaplan sahip ofdudumuz oftold tagnmaziar
Grannde bolinan poleldenin yokacda amlfan teblil maddasinds belirtilan islamiar
ncodenlde konumog ofdudunag beyar cdonz.

Mahall

ili - Tlgesi

] Proje Adi

26.06,2023

Banka — Ipotek
EBedeli

Denizli - Kavalar | Sinpas Agua | 556-10 A1-01, AL-04, Al-06, A1 Ziraal Kalihm
Merkezefand) ity [ 08, AL-10, C1 3 05, | Banka
[ C1-07, C4-4, T8 7o 106,650,000 TL
| A0, 410, Cd-11, Cd-
| FoCA- 1A, 701, CA-0E,
709, ©F-11, C7-14, D2
1z, D2 16, 02 20, D4-01,
] 05-01, F1-18, F1-13
Cenizll - Kayalar | Metro 556-4 - HSBC Bank -
Merkezefandl | Grossmarkat 125.000.000 TL
Denizli - Kayalar 556-5 - Ziraat Kathm
Merkezefendi Bankasi .5, -
| 325,000,000 TL |
Denizli ~ Kayalar | aquamall avM | 556-11 - HSEC Bank
Merkerefandi | 125,000,000 TI
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'I's TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 14.04.2003 No: 400114

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasas) Kuruu'nun Sert:VIll, No-34 sank "Sermave Plyasaainda Faaliyette
Bulunaniar kgin Lisanslama ve Sicl Tusmaya Iisiin Esasiar Hakkinda Teblig™l uyannca

Mustafa Kivang KILVAN

Degedeme Uzmanhi Lisanseru almaya hak kazanmegtir.

/

4 ) tnad ™ I
C ' >
P, 2 o
Turgut TOKGOZ Y Ziye TOPRAK
GENEL SEXRETER BIRLIK BASKANI

Tarth : 2708.2014 No : 403030

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

IS sy Sermuanye Poyasasnda Faaliyetie

£ Tuemaya Hghin Exasdar Hakdonds Tebl@'t uvanncs

Engin AKDENIZ

Gayrimenkul Degerleme Uzmanh Lisansinu almaya hak kazanmigtir,

~~ Levent HANLIOGLU : KARABACAK
LISANSLAMA VE SICIL MUDURD GENEL MODOR (V)

LOTUS /7/
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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
tecriibenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmani1” olmak i¢cin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Basgkan

MESLEKIi TECRUBE BELGESI

Belge Tarihi: 17.10.2019 Belge No: 2019-01.1929

Sayin Engin AKDENIZ

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

Sermaye Piyasasi Kurulu tarafindan gayrimenkul degerleme alanindaki
tecribenin kontrollne iliskin belirlenen ilke ve esaslar ¢ergevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzman1” olmak i¢cin aranan 5 (bes) yillik mesleki tecriibe
sartini sagladiginiz tespit edilmistir.

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Baskan

LOTUS /7/
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