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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
AquaMall AVM
Merkezefendi / DENizL1

DAYANAK SOZLESME

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

DEGERLEME TARIHI 30 Eylul 2023

RAPOR TARIHI 18 Ekim 2023

DEGERLENEN o
. e 68 Adet Diikkan

TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam milkiyet

TAPU BILGILERI OZETI

Denizli 1li, Merkezefendi Ilgesi, Kayakdéy (Bozburun)
Mahallesi, 556 Ada, 11 Parselde yer alan 68 adet dikkan
vasifli tasinmaz

iMAR DURUMU OZETI

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

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 68 adet bagimsiz
bolimin pazar dederinin  tespitine yo6nelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portfoyl icin ve “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” igerecek
sekilde hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

DENizLi iLi, MERKEZEFENDI iLGCESI, KAYAKOY (BOZBURUN)

MAHALLESINDE YER ALAN 556 ADA 11 NOLU PARSELDEKI 586.315.000,-TL

68 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN (AQUA MALL AVM) TOPLAM PAZAR
DEGERI

DENizLi iLi, MERKEZEFENDI iLCESI, KAYAKOY (BOZBURUN)
MAHALLESINDE YER ALAN 556 ADA 11 NOLU PARSELDEKI
68 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN (AQUA MALL AVM) TOPLAM AYLIK KiRA
DEGERI

2.212.400,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

M. KIVANGC 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, Menderes Bulvari, No:185
AquaMall AVM
Merkezefendi / DENizLi

DAYANAK SOZLESME

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

MUSTERI NO 2162
RAPOR NO 2023/764

DEGERLEME TARiHi 30 Eyldl 2023
RAPOR TARIHI 18 Ekim 2023

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 68 adet bagimsiz

RAPORUN KONUSU bolimlin pazar dederinin tespitine yoOnelik olarak
hazirlanmigtir.
Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu

RAPORUN TURU

dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl icin ve
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENiZ- Sorumlu Degderleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
YAPILAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

RAPOR TARIHi 22.09.2022 06.01.2023 10.08.2023
RAPOR NUMARASI 2022/832 2022/1571 2023/532
Kivang KILVAN Kivang KILVAN Krvang KILVAN
RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR . . i '
N Engin AKDENIZ | Engin AKDENIZ Engla (%%%?le
(403030)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 322.510.000,-TL 423.320.000,-TL 586.315.000,-TL
HARIC)
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3. SIRKET BILGILERI
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SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy/ISTANBUL

SIRKET ADRESI

Gomeg Sokak, No: 37 Akgin 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
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 SIiRKETI

SIRKETIN ADRESI

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

TELEFON NO

(258) 371 99 00

E-MAIL

info@batiegeyatirim.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI

05.07.2011
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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 ve Yatirim Tic. A.S.'nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portfoylinde yer alan gayrimenkulin Tlrk Lirasi cinsinden Pazar degerinin
tespitine yonelik 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.
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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 alic ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi 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 degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi 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

oranlarn Gzerinden gerceklestirilmektedir.
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9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

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

b. Sirketimizin degerleme konusunu olusturan tesis ve milklere iliskin glincel veya gelecege
dontk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir cikari ya da dnyargisi
bulunmamaktadir.

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

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek fiziksel
degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz gelismelerin raporda
belirtilen fikir ve sonuclarn etkilemesinden 6tirid sorumluluk tasimaz.

f. Mdulkin takdir edilen dederde degisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlarn igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gbzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu aciklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.
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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 katli Betonarme 68 adet is yeri ve arsasi

ADA NO 556

PARSEL NO 11 (Eski: 3 ve 9 Parsel)

ARSA ALANI (m?) 36.964,72

KAT NO Bkz: Sayfa 11 Tapu Bilgileri Tablosu
BLOK NO Bkz: Sayfa 11 Tapu Bilgileri Tablosu
BAGIMSIZ BOLUM NO Bkz: Sayfa 11 Tapu Bilgileri Tablosu

BAGIMSIZ BOLUM NITELIK | Bkz: Sayfa 11 Tapu Bilgileri Tablosu

ARSA PAYI Bkz: Sayfa 11 Tapu Bilgileri Tablosu

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.

10.2. Tapu Takyidati

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir sinirlama)
olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortaklidi portféyiine
alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmediji hakkindaki géris,

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Sisteminden sirket yetkilileri tarafindan alinan

takyidat belgelerine gore tasinmazlar Gzerinde miistereken yer alan notlar ve ana tasinmazdan

gelen takyidatlar 6zetlenmistir.

Beyan: Yonetim Plani:19.04.2017 [27.04.2017 - 10724 yev.]

Beyan: 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir. [02.04.2014 - 8516 yev.]

Beyan: 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir. [12.03.2014 - 6589 yev.]

Beyan: 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir. [12.03.2014 - 6568 yev.]

Beyan: 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir. [12.03.2014 - 6567 yev.]

Beyan: 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir. [12.03.2014 - 6566 yev.]

Beyan: 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir. [12.03.2014 - 6563 yev.]

Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira so6zlesmesi vardir. Lehtar: Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S.
[28.06.2017 - 15789 yev.]

Rehin: HSBC Bank lehine 1. Dereceden 29.03.2017 tarih ve 7827 yevmiye no ile 125.000.000,-TL

bedelle ipotek serhi.
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BAGIMSIZ ARSA PAYI
BOLUM KAT NO NITELIK TARIH YEVMIYE
NO Pay |/ | Payda
1 Zemin + 1.Kat Diikkan 373 /1 36965 27.04.2017 10724
2 Zemin + 1.Kat Diikkan 359 /1 36965 27.04.2017 10724
3 Zemin + 1.Kat Diikkan 359 /| 36965 27.04.2017 10724
4 Zemin + 1.Kat Diikkan 358 /| 36965 27.04.2017 10724
5 Zemin + 1.Kat Diikkan 358 /| 36965 27.04.2017 10724
6 Zemin + 1.Kat Diikkan 371 /| 36965 27.04.2017 10724
7 Zemin + 1.Kat Diikkan 339 /| 36965 27.04.2017 10724
8 Zemin Diikkan 313 /| 36965 27.04.2017 10724
9 Zemin Diikkan 305 /| 36965 27.04.2017 10724
10 Zemin Diikkan 193 /| 36965 27.04.2017 10724
11 Zemin Diikkan 300 /| 36965 27.04.2017 10724
12 Zemin + 1.Kat Diikkan 2030 | /| 36965 27.04.2017 10724
13 Zemin + 1.Kat Diikkan 709 /| 36965 27.04.2017 10724
14 Zemin + 1.Kat Diikkan 644 /| 36965 27.04.2017 10724
15 Zemin + 1.Kat Diikkan 423 /| 36965 27.04.2017 10724
16 Zemin + 1.Kat Diikkan 385 /| 36965 27.04.2017 10724
17 Zemin + 1.Kat Diikkan 388 /| 36965 27.04.2017 10724
18 Zemin + 1.Kat Diikkan 402 /| 36965 27.04.2017 10724
19 Zemin Diikkan 146 /| 36965 27.04.2017 10724
20 Zemin + 1.Kat Diikkan 403 /| 36965 27.04.2017 10724
21 Zemin + 1.Kat Diikkan 388 /| 36965 27.04.2017 10724
22 Zemin + 1.Kat Diikkan 384 /| 36965 27.04.2017 10724
23 Zemin + 1.Kat Diikkan 423 /| 36965 27.04.2017 10724
24 Zemin + 1.Kat Diikkan 818 /| 36965 27.04.2017 10724
25 Zemin + 1.Kat Diikkan 2345 | /| 36965 27.04.2017 10724
26 Zemin Diikkan 301 /| 36965 27.04.2017 10724
27 Zemin Diikkan 193 /| 36965 27.04.2017 10724
28 Zemin Diikkan 305 /| 36965 27.04.2017 10724
29 Zemin Diikkan 206 /| 36965 27.04.2017 10724
30 Zemin Diikkan 204 /| 36965 27.04.2017 10724
31 Zemin + 1.Kat Diikkan 664 /| 36965 27.04.2017 10724
32 Zemin + 1.Kat Diikkan 659 /1 36965 27.04.2017 10724
33 Zemin + 1.Kat Diikkan 637 /| 36965 27.04.2017 10724
34 Zemin + 1.Kat Diikkan 794 /| 36965 27.04.2017 10724
BATI
LOTUS I —
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BAGIMSIZ ARSA PAYI
BOLUM KAT NO NITELIK TARIH YEVMIYE

NO Pay |/ | Payda

35 Zemin + 1.Kat Diikkan 637 /1 36965 27.04.2017 10724
36 Zemin + 1.Kat Diikkan 637 /1 36965 27.04.2017 10724
37 Zemin + 1.Kat Diikkan 665 /| 36965 27.04.2017 10724
38 Zemin + 1.Kat Diikkan 497 /| 36965 27.04.2017 10724
39 Zemin + 1.Kat Diikkan 482 /| 36965 27.04.2017 10724
40 Zemin + 1.Kat Diikkan 481 /| 36965 27.04.2017 10724
41 Zemin + 1.Kat Diikkan 482 /| 36965 27.04.2017 10724
42 Zemin + 1.Kat Diikkan 498 /| 36965 27.04.2017 10724
43 Zemin + 1.Kat Diikkan 615 /| 36965 27.04.2017 10724
44 Zemin + 1.Kat Diikkan 637 /| 36965 27.04.2017 10724
45 Zemin + 1.Kat Diikkan 637 /| 36965 27.04.2017 10724
46 Zemin + 1.Kat Diikkan 637 /| 36965 27.04.2017 10724
47 Zemin + 1.Kat Diikkan 637 /| 36965 27.04.2017 10724
48 Zemin + 1.Kat Diikkan 663 /| 36965 27.04.2017 10724
49 Zemin Diikkan 162 /| 36965 27.04.2017 10724
50 Zemin Diikkan 156 /| 36965 27.04.2017 10724
51 Zemin Diikkan 156 /| 36965 27.04.2017 10724
52 Zemin Diikkan 156 /| 36965 27.04.2017 10724
53 Zemin Diikkan 156 /| 36965 27.04.2017 10724
54 Zemin Diikkan 150 /| 36965 27.04.2017 10724
55 Zemin + 1.Kat Diikkan 8292 | /| 36965 27.04.2017 10724
56 Zemin Diikkan 162 /| 36965 27.04.2017 10724
57 Zemin Diikkan 156 /| 36965 27.04.2017 10724
58 Zemin Diikkan 156 /| 36965 27.04.2017 10724
59 Zemin Diikkan 156 /| 36965 27.04.2017 10724
60 Zemin Diikkan 161 /| 36965 27.04.2017 10724
61 Zemin Diikkan 162 /| 36965 27.04.2017 10724
62 Zemin Diikkan 147 /| 36965 27.04.2017 10724
63 Zemin Diikkan 162 /| 36965 27.04.2017 10724
64 Zemin Diikkan 157 /| 36965 27.04.2017 10724
65 Zemin Diikkan 157 /| 36965 27.04.2017 10724
66 Zemin Diikkan 157 /| 36965 27.04.2017 10724
67 Zemin Diikkan 157 /| 36965 27.04.2017 10724
68 Zemin Diikkan 163 /| 36965 27.04.2017 10724

BATI
LOTUS I —
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10.3. Takyidat Aciklamalari

Yonetim plani yasal gereklilik olarak disilen bir nottur. TEDAS lehine olan kira sézlesmesi
elektrik kablosu, trafo alani gibi sebeplerle koyulmus olup satis kabiliyetini etkilememektedir. Riskli
yapi serhi parsel Gzerindeki yikilmis olan eski yapiya aittir. Tasinmaz lzerinde yer alan beyan ve
serh notlar satis kabiliyetini etkilememektedir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiigi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya distik bedel karsiligi ortaklik lehine
Ust hakkr tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi
lehine ortaklik portfoyinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis
edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali
haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirnmlar
icin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve dider sinirli ayni haklar
tesis edilebilir.” denilmektedir.

Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirrm 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 6grenilmis olup ipotek yazisi ektedir.
11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu
Rapora konu parsel 1/1000 Olgekli Merkezefendi Uygulama Imar Plani kapsaminda “Turizm +

Ticaret + Konut Alani” igerisinde kalmaktadir. Yapilasma kosullarinin “"Ayrik Nizam | Hmax: 29 Kat
| TAKS / KAKS: 0,50 / 1,80” oldugu 6grenilmistir.

T

Imar Plan Goriintiisii
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11.2. Imar dosyasi incelemesi

=N 12 1T

Merkezefendi Belediyesi Imar Midiirligi’nde yapilan incelemelerde rapora konu taginmaza ait

asadidaki evraklar incelenmistir. Yapilan incelemede herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir.

BAGIMSIZ TOPLAM
RUHSAT VERILI$ BOLUM | KULLANIM | FONKSIYON | ORTAK iNSAAT KAT | YAPI
BELGE TARiHi NO AMACI ADEDI AMACI | ALANI (M2) ALAN ALANI ADEDI | SINIFI
YAPI Yeni Yapi
RUHSATI |27.03.2014 | 1031/190 Ruhsati 68 iSYERI 16.552,93 | 20.665,71 | 37.218,64 | 3 (1+2) | 4A
YAPI isim
RUHSATI |19.06.2015 1386 DEGisiKLiGi 68 iSYERI 16.552,93 | 20.665,71 | 37.218,64 | 3 (1+2) | 4A
YAPI
KULLANMA
iZiN isim
BELGESI |10.06.2016 450 DEGiSiKLiGi 68 iSYERI 16.552,93 | 20.665,71 | 37.218,64 | 3 (1+2) | 4A

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

Yapilan

v.b. konular

rastlanmamistir.

incelemede

herhangi

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

bir

encimen

olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

karari,

mahkeme

ka

rari

v.b.

duruma

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin yapi denetimleri Denizli Ulke Yapi Denetim Ltd. Sti.

tarafindan yapilmistir. Adres: Kayalar Mahallesi, Menderes Bulvari, Sinpas 17 kat sitesi 1 nolu (A1)

Blok, No:185, Merkezefendi/Denizli

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 Ug yil igerisinde gerceklesmis herhangi bir alim-satim bulunmamaktadir.

11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1. Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri

imar

v.b. Bilgiler

bulunmamaktadir.

LOT

US

planinda

meydana gelmis herhangi

bir

degisiklik veya kamulastirma

>

islemi
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11.5.3. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat So6zlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)
iliskin Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlara ait 11.05.2016 tarihli enerji kimlik belgeleri bulunmaktadir. Enerji performansi
(B) grubu, Sera Gazi Emisyonu (C) grubu olarak belirlenmistir. Enerji kimlik belgeleri ekte

sunulmustur.
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

Madde 21: — Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar igcin 26 nci maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden (....) (1) yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda herhangi bir
degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baghdir. Bu durumda; bagimsiz béliimlerin briit alani
artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hicbir vergi, resim ve harca tabi olmaz. Ancak; derz, i¢c ve dis siva,
boya, badana, oluk, dere, dograma, déseme ve tavan kaplamalari, elektrik ve sihhi tesisat tamirleri ile ¢ati onarimi
ve kiremit aktarilmasi ve yénetmelige uygun olarak mahallin hususiyetine gére belediyelerce hazirlanacak imar
yonetmeliklerinde belirtilecek tagiyici unsuru etkilemeyen diger tadilatlar ve tamiratlar ruhsata tabi degildir.

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin ézelliklerine gére yapilar arasinda uyum saglamak, giizel
bir gériintim elde etmek amaciyla dis cephe boya ve kaplamalari ile ¢catinin malzemesini ve rengini tayin etmeye
yetkilidir. Bu Kanunun yiirdrlige girmesinden énce yapilmig olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projede yapi kullanma izin belgeleri alinmistir. Yapilan incelemede proje genelinde yeniden

ruhsat alinmasini gerektirecek bir degisiklik/uygulama tespit edilmemistir.

12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU
12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konusu tasinmazlar; Denizli Ili, Merkezefendi Ilgesi, Kayalar Mahallesi,
Menderes Bulvari No: 185’de yer alan AquaMall AVM projesinde konumlu 68 adet diukkan nitelikli
bagimsiz bolimdur.

Merkezefendi Mahallesi, Denizli merkez ilgesinin kuzey kisminda sanayi yapilarin yogun oldugu
bélgede yer almaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde Aqua City Sitesi, Recep Yazicioglu Spor
Salonu, Atatlirk Yizme Havuzu, Denizlispor Altyapi Tesisleri, Denizli Kongre ve Kiltlir Merkezi,
Gumusler Mezarhidi ile sanayi yapilari ve bos arsalar yer almaktadir.

Tasinmaz kus ugusu olarak Atatiirk Yiizme Havuzu’na 550 m., TOKI Konutlari'na 1,15 km.,
Sehirlerarasi Otobis Terminali'ne 4,75 km., Merkezefendi Belediyesi‘'ne 5,05 km., Pamukkale

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

Denizli, Anadolu Yarimadasinin giineybati, Ege Bélgesinin dojusunda yer almaktadir. Ege, ic
Anadolu ve Akdeniz Bélgeleri arasinda bir gecit durumundadir. Denizli ilinin, her iki bélge lizerinde
de topraklan 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.

CLoves
" -

ULM&E!’A)L._V'\ K AP ADENIE }
/*

z AKOENIZ P ( o « § menhazien _2(
'j...zr:‘l‘!;;( 0 00 o 8 |_‘7
e S M G

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

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

Denizli ilinin ekonomisi tarima dayanir. Son 15 yildir sandyi sektoriinde 6nemli gelisme
olmustur. Faal nuflGsun % 70'i tarim, balikcilik ve ormancilikla ugrasir. Gayri safi hasilanin (brit
gelirin) % 40" tarim, % 15'i sanayiden sadlanir. Denizli'de sandyi hizla gelismektedir. Dokuma ve
metal sanayii 6n siradadir. Baslica blylk sanayi isletmeleri ise Saraykdy Pamuklu Sanayii, Akseller
Pamuklu Mensucat, Denizli Basma ve Boyama Sanayii, Acipayam Selliloz Fabrikasi, Cal, Akkent
Meyve Suyu Fabrikasi, Gimek-Acipayam Yem Fabrikasi, Timgas Tavas Un Fabrikasi, Uygar Motor,
Kocabas Motor Parcalari Dokimi, Emek Elektronik Sanayii ve Ticaret, Emsan, Has Akumdulator,

Buzsan Buzdolabi Sanayiidir.
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Bu tesislerin disinda ayrica ayakkabi, kablo, somun, civata, tugla, plastik, sunta, mukavva,
oksijen gazi, cam Uurilnleri, 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 gorintisi disinda ayni

boélgede bulunan Hierapolis Antik kenti ve kaplicalarin bulundugu Karahayit ile biitiinlesmesi

dolayisiyla bu bdlge buyik bir kiltir ve turizm alanidir. Ilcede bulunan Antik Laodikeia kenti
Pamukkale'ye 12 km mesafede cografi 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 gére ise kent MO 261-263 yillari arasinda II.Antiokhos'un karisi

Laodike'nin adi verilmigtir.

Denizli’'nin biri merkez olmak (zere on dokuz ilgesi vardir. 2019 yili niifus sayimlarina gére

Denizli ili ntifusul.056.332 dir.

12.2.2. Merkezefendi Ilcesi:
12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili On Dért Ilde Biiylksehir Belediyesi ve 27 ilce

Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun Hikmiinde Kararnamelerde Dedisiklik Yapilmasina Dair Kanun
04.12.2012 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak yurirlige 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 lzere
Denizli ilinin merkezinde yer almaktadir. Ilcenin dodusunda ve kuzeyinde Pamukkale, batisinda
Saraykdy ve Babadadi, glineyinde Tavas ilceleri bulunmaktadir. Merkezefendi Ilcesine merkezdeki
42 mahalle, 2 belde ve 6 kdy mahalle olarak baglanmis ve Merkezefendi Ilgesi sinirlari icerinde 50
mahalle olusmustur. ilce yiizélcimi yaklasik 28.242 hektardir. 2021 yili niifus sayimlarina gore

Merkezefendi Ilce niifusu 336.818 'dir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik blylme 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir edilim izleyen blylume trendlerinin bolgesel olarak blylk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gigla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
blylme hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gerceklestigi gozlenmistir. Bliylime hizindaki
yavaslama, OECD iulkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup Amerika
Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik blyimenin
pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan
ekonomilerde ise Hindistan gucli bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar géstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini kiramamistir.

2019 yihinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya cikan Covid-19 virisid 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tiim Dlinya‘ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi igin
alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi olumsuz
etkilerinden dolay! énemli distsler yasamis olup Basta FED olmak (zere merkez bankalarinin
parasal genisleme sinyalleri vermesi Uzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019 yilinda %?2,9
oraninda gergeklesen global ekonomik blyimeyi 2020 yilinda %3,3daralma takip etmistir. IMF
tahminlerine goére kiiresel ekonominin 2021 vyilinda %6 oraninda bilylime yakalamasi
beklenmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin bliylik oranda
kalktigi bir donem olmustur. Yilin son ceyredinde gelismis llkeler pandeminin etkisinden kurtulup
normallesme yoninde adimlar atarken pek ¢ok gelismekte olan ve az gelismis lGlkede vaka sayilar
artamaya devam etmektedir. Virlsin yayilmaya devam etmesi, asilamanin beklenilen hizda
yapillamamasi ve virlslin gecirdigi mutasyonlar sebebiyle tam anlamiyla bir toparlanmanin ne
zaman yasanacadi konusu hala belirsizligini korumaktadir. Bu slrecte gelismis Ulkelerde dahil
olmak Uzere artan enflasyon oranlarinin, pandemi kaynakli gelismelerden, Rusya-Ukrayna
savasindan, arz-talep dengesizliklerinden, tedarik zincirlerindeki sorunlardan, artan teknolojik

UrGn-hizmet talebinden ve Amerika ile Cin arasindaki Ticari gekismeden kaynaklandigi sdylenebilir.
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Bazi Ulkelerin 2022 ve 2023 Yillar1 Biiyiime Oranlar1 Tahminleri

LOTUS

“Olke 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
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 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Tilrkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
surecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir dnceki yila gore % 5,2 ve %6,1 seviyelerinde
artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle biylime hizinin yavasladigi bir donem olmus
2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliyime oranlari yakalanmistir. 2019 yilinda bldylme
orani 0,9, 2020 yilinda %1,8, 2021 yilinda %11, 2022 yilinda ise %5,6 olarak gergeklesmistir.

2020 yilinda Covid-19 salgininin olumsuz etkisiyle yilin ikinci geyreginde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2022 yili itibariyle GSYH buytkltiglne gore Tlrkiye, Diinya’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 gerceklesmistir. 2023 yili Mayis ay! Tlketici Fiyat Endeksi bir 6nceki yilin
ayni ayina gére %39,59 artmistir. TUFE bir énceki aya gére degisim orani %0,04 dur.

TUFE yillk degigim oranlar (%), Mayis 2023
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlar ise son 4 yilda %11-%13 Araliinda seyretmekteydi. 2023 yili Nisan ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindinimis 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 gbére 521 bin kisi artarak 31 milyon 610 bin kisi olmustur. Buna gbére

mevsim etkisinden arindirilmis istihdam orani ise %48,4 oldu.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2022’nin dérdiincii ¢eyreginde gegen yilin ayn1 donemine gore %3,5 oraninda bilytimiistiir. 2003-2022

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

Dénemler itibariyla GSYH Bilyiime Oranlari (%)
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Merkezi Yonetim Biitgce Gergeklesmeleri

2023 yilt Mart ayinda merkezi yonetim biitge gelirleri 334 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderleri 286,8 milyar TL
olmus ve biitge ag1g1 47,2 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.

B Bitce Gefirleri Biitge Giderleri
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakan/ig: 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 6énemli 6lglide bir
daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 ddéneminde gayrimenkul fiyatlarinda eskiye oranla ciddi
distsler yasanmis, alim satim islemleri yok denecek kadar azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdrli canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve ingsaat sektériinde blylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 yillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, ylksek talep ve kisith arz, fiyatlan hizla yukarn g¢ekmistir. Bu
dengesiz bliyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintil
bir slirece girmistir.

2007 yilinda Turkiye icin i¢ siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve gayrimenkul
sektorinit durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan sikintilar, diinya
piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler devam etmistir. 2008
yilinda ise diinya ekonomi piyasalari gok ciddi galkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye dusinilen birgok
finansal kurum devrilmis ve global dengeler degdismistir.

Daha 6nce Tirkiye'ye oldukca talepkar davranan bircok yabanci gayrimenkul yatirnm fonu ve
yatinrm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin devam
ettigi donemde reel sektor ve lGlkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul acisindan diinyada ve Tirkiye'de parlak bir yil olmamistir.
icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri acisindan finansmanda secici olunan yillardir.
Finans kurumlan son dénemde yavas yavas gayrimenkul finansmani acgisindan kaynaklarini
kullandirmak icin arastirmalara baslamislardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektori lehine gelismesiyle gayrimenkul
yatirirmlarinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul portfoyl edinmeye calistid
bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem bize gayrimenkul
sektorinde her donemde ihtiyaca y6nelik gayrimenkul Grtnleri “erisilebilir fiyath” oldugu sirece
satilabilmekte mesajini vermektedir. Butin verilere bakildiinda 2010 yilindaki olumlu gelismeler
2011 ila 2016 yillarinda da devam etmistir.

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

gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.

26

>
o

LOTUS /




Bu belge 5070 syl Elektronik Imra Kanunu cercevesinde @-imza ile imzalanmizin

Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli 6lclide 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 dlslse yol agmistir. Banka faiz oranlarinin
ylikselmesi ve yatinrmcilarin farkhh enstrimanlara ydnelmesi de yatinrm amacgh gayrimenkul

alimlarini azaltmistir.

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
Yiizdlgiimii (m2)
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Kaynak: TUIK, 2022 yili verisi 10 ayliktir.
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2018 yilinda dusiuk bir performans gizen insaat sektéri 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma sirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik déneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin’de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda ldlkemizde yayilmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektéri bu
durgunluktan payini almistir. Karantina sireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan aciklanan kararlar
ve destekler sektdre olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki disis 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 blyilk 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 surecte yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda distse yol acmistir. Konut arzindaki
bu dlsise karsin Turk halkinin gayrimenkule olan dodal ilgilisinin canli kalmasi, déviz kurlarinda
yasanan artislar ve enflasyon oranindaki artis fiyatlarin ylkselmesine sebep olmustur. Ayrica
yabancilara yapilan satislar bdlgesel fiyat artislarina yol acmistir. Son donemde Merkez Bankasi
politika faizlerinin distk tutuldugu, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde
temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna savas! gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon

beklentilerine ragmen ekonominin canli tutulmaya calisildigi bir dénem igerisinden gegmekteyiz.

Konut Yeni Konutlar :::Lg::‘:?a:t Birim Fiyat
Fiyat Endeksi Fiyat Endeksi End eksiy (TL/m?)**
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(%121,3) (%122,8) (%121,1) 228410t
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j I STy 7530 866,4 745,2
STANDUR (96114,1) (%119,6) (%111,3) 351145%
: 8343 1054,8 818,5
)‘L\ (%126,1) (%132,4) (%126.2) 168006 ¥
ANXARA
é 890,3 996,5 8735
Akttt (%123,0) (%131,4) (%122.8) 26582,0%
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12.6. Diinyada ve Ulkemizde AVM Sektérii ve Karma Kullanimh Projelerin
Gelisimi !

AVM kavrami 5.000 m? Ustlnde kiralanabilir alan, en az 15 bagimsiz bélim, tek elden ve
ortak yonetim anlayisi ile sinerji yaratan organize aligveris alanlan olarak tanimlanabilir.
Tilketicilerin her tdr ihtiyacini karsilamak UGzere birden fazla saticinin bulundugu yapilara alisveris
merkezi denir. Alisveris merkezleri icerisinde giyimden mobilyaya, marketten restoranlara, eglence
alanlarindan teknoloji marketlerine kadar her sektérden magaza bulundurur.

Kiresellesen diinyada dedisim, sehircilie de yansimakta ve her gecen gin farkli mekan
tanimlamalarina ihtiyag duyulmaktadir. Alisveris merkezleri de bu yeni tanimlamalardan biri olarak,
son yuzyilda Avrupa’da ve Amerika’da hizla gelisimlerini sirdtrmustir. Tarkiye'de ise son 25 yilda
kendilerine 6nemli bir yer edinerek miusterileri agisindan vazgecilmez mekanlar olmuslardir.

Son yillarda Tarkiye'nin ekonomik kosullarinda yasanan iyilesme slreci perakende sektérini
de olumlu y6nde etkilemeye devam etmektedir. Turk perakende sektori henliz daha gok geleneksel
bir yapi sergiliyor olmasina ragmen organize perakendenin (ilke ekonomisindeki payinin daha bayuk
oldugu bilinmektedir. Her gegen glin sayilar hizla artan zincir magazalar, stiper/hipermarketler ve
AVM’ler ile organize perakende pazarinin payl artmaya devam etmektedir.

Gunumuzde en 6nemli unsur olan zaman faktoriini géz 6ninde bulundurdugumuzda; kisa
zamanda farkl pek cok ihtiyacin bir arada gorilmesine olanak taniyan, ayni zamanda miusterileri
icin gerekli konforu, guvenligi ve temizligi saglamakla yukimli olan AVM'lerin hayatimizi
kolaylastirdiklari géz ardi edilemez bir gergektir.

Alisveris alanlarini iki bin yilhk tarihsel slrec icerisinde inceledigimizde, sosyoekonomik
iliskilere ve teknolojiye bagl olarak gelistirildiklerini ve kent merkezlerinin birer 6gesi olduklarini
goérmekteyiz. Alisveris mekanlarinin gelisimi, sadece ticaretin ekonomik boyutuna bagli olarak degil,
teknolojiye ve alisverisin sosyal hayattaki yerine badli olarak da degisim gostermistir. Tarih boyunca
dedisik mekansal formlar almis olmalarina ragmen, glinimuzin alisveris merkezleri ve magdaza
formlarinin ilk érneklerinin ortaya ciktigi dénem 19. ylzyil olmustur. 1852'de Paris'te Bon Marche
isimli kliglik tuhafiye dikkaninin zaman igerisinde binyesinde farkl pek gok Urinln satildigi bir
madazaya doénlserek tim Avrupa’ya yayillmasi ile Bon Marche ismi blyiik madazalar tanimlamakta
kullanilan bir terim haline gelmistir. 19. ylzyilin sonlarinda blylk Uniteler ve zincir magazalar
olusmaya baslamis, bilgisayar ve elektronik dinyasindaki gelismeler bu sistemi desteklemis ve
merkez satis madgazalari kurulmustur. Avrupa’da II. Dinya Savasi’‘nda yikilan sehirlerin yeniden

imari asamasinda planli olarak alisveris merkezleri olusturulmustur. Ginimuzde Avrupa’nin birgok

Hande Gor (2011), Emel Ergetin Barlas (2010), GYODER
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Ulkesinde sehirlere goc ve gekirdek aile sayisinin artmasi, kadinlarin is giciine dahil olmasi, tiketim
mallarina karsi artan talep, elektronik ve teknolojik devrim, arag sahipliliginin artmasi ve derin
dondurucularin yayginlasmasi tiiketim bigimlerini degistirmistir. Ozellikle son 30 sene icerisinde
artan trafik ve ticaret potansiyelinin biylimesi, alisveris merkezlerinin gelisiminde etkili olmustur.
Tam bu gelismeler ve dedisimler sonucunda yayalarin rahat dolasabilecegi modern aligveris

merkezleri olusmaya baslamistir.
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Tarihi Kapaligarsi Dinya’da alisveris merkezlerinin ilk 6érneklerinden biridir. Kapaligarsi gesitli
perakendecilere yer veren bagimsiz dikkanlari, yemek alanlari ve yaya kaldinmlari ile AVM'lerin ilk
ornegdi olarak, bir yandan tarihsel gelisimi yansitmaya devam etmekte bir yandan da islevselligini
yitirmeden varligini sirdiirmektedir. Osmanli Imparatorlugu Dénemi'nde kent merkezlerinin
vazgecilmez 6deleri olan alisveris mekanlari hanlar, carsilar, arastalar ve bedestenler kentin

yapisinda énemli rol oynamislardir.
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Cumbhuriyet Dénemi’nin ilk baslarinda; perakende dagitim sistemleri, teknik altyapi, sermaye
yatirimi ve Uretimin yeterli olmadigi bu dénemde sehir merkezindeki kapali pazarlar ve pasajlar
alisveris merkezi olarak hizmet gostermistir.

1950'lere kadar tek merkezli (Eminéni) bir sehir olan Istanbul 1950’lerden sonra ic ve dis
baskilar sonucunda gok merkezli bir sehre déonlismiustir. Bu dénisimin en temel nedenleri arag
sahipliliginin artmasi ve ekonominin gelismesidir. 1970'lerde ekonomik yeniden yapilanmanin
sonuglarindan biri olarak sehir icinde alt merkezler olusmaya baslamis, yerel halk Emindni’ne
gitmeye gerek kalmadan da perakende ihtiyaglarini karsilar olmustur.

1980’li yillarda Turkiye'nin disa agilma siireci ile birlikte halkin tiiketim tercihleri de degismeye
baslamis, Dinya’daki trendlerin daha rahat takip edilebilmesi ile de ticari anlamda blylk bir degisim
yasanmistir. Mevcutta var olan ana alisveris mekanlarinin bu moda Grinlerin satilmasina pek de
olanak tanimayan yapilari dolayisiyla modern anlamda alisveris mekanlarina ihtiyag duyulmustur.
Turkiye'de alisveris merkezlerinin ilk kurulus yerleri olarak metropol sehirler tercih edilmis ve
Istanbul bu yapilanma siirecinde ilk tercih edilen sehir olma 6zelligini korumustur. Hizlh gelisme
strecindeki alisveris merkezleri zaman icerisinde diger blylk sehirlerde de goriilmeye baslamis,
son zamanlarda ise bu merkezlerin yapilanmasi Anadolu kentlerine dogru kaymaktadir.

Tlurkiye genelinde AVM sayisi 2019 yili Temmuz ayi itibariyle 432’ye ulasmistir. 2019 vyil
sonuna kadar yeni agilacak AVM'lerle bu sayinin 441’e ulasmasi, toplam kiralanabilir alanin ise 13,5
milyon m2’ye ulasmasi 6ngdrilmektedir. Ancak bir dnceki yili referans alarak soéylenebilir ki
beklenen kiralanabilir alan; acilislarin ertelenmesi, insaat surecindeki aksakliklar ya da
fonksiyonunu kaybetme gibi cesitli nedenlerle gergeklesememektedir.

2019 2. geyrek sonu itibariyla 65 ilimizde AVM bulunmakta olup 16 ilimiz henliz AVM ile
tanismamistir. En fazla AVM’ye sahip iller sirasiyla; 121 adet ile istanbul, 38 adet ile Ankara, 28
adet ile Izmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan stoku yaklasik 13 milyon m2‘dir. istanbul toplam

kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38'ini olusturmaktadir.
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12.7. Karma Kullanimhi Gayrimenkul Projeleri

GlUnumizde karma kullanimh gayrimenkul projeleri gelistirilerek yeni bir arazi kullanim
metodu olusturulmaktadir. Kentlesme slirecinde, gayrimenkuliin insaatindan mimkin olan en fazla
kari elde edecek sekilde yapilasmak igin var olan alanlarda optimum yapilasma sartlari glindeme
gelmistir. Tim dinya kentleri icin gegerli olan bu durum, basta Istanbul olmak lzere, imara agik
arazi stogu yetersiz olan tim bulylk kentlerin sorunudur. Farkh bilesenler karma kullanimli
projelerde, tek bir mekanin, ofis, alisveris ve konut gibi pek cok talebe karsilik vermesine olanak
saglayarak, bircok farkli istege cevap vermektedirler.

Insaat sektériinde, karma kullanimli projeler bir edilim olarak degil, kentlerdeki asiri bilyiime
nedeniyle sdrdirilebilir ingaat igin bir ¢6zim olarak goérilmektedir. Karma projeler, bugtn tim
dinyada gerekliliklerini ve surdurilebilirliklerini kanitlamis durumdadirlar.

Ilk tanimi 1976 da yapilmis olan karma kullanimli proje gelistirme kavramina goére; Karsilikli
olarak birbirlerini destekleyen, iyi planlanmis, lic veya daha fazla belirgin gelir getiren; perakende
- edlence, ofis, konut, otel, kent ile ilgili kiiltlrel - rekreasyon alanlar gibi kullanimlarin gelistiriimesi,
Birbirinden kopmayan ve yogun arazi kullanimi saglayan, kesintisiz ve araliksiz yaya baglantilari
iceren, proje bilesenlerinin fiziksel ve islevsel olarak bitlnlestigi kullanimlarin gelistirilmesi, Bir plan
cercevesinde, cesit, 6lcek, yogunluk vb. agisindan uyumunun saglandigi projelerin gelistirilmesi
olarak Ug¢ sekilde tanimlanmaktadir.

Karma kullanimh projeler farkh fiziksel sekillerde gelistirilebilir; tek bir bina ya da birkag
binadan olusabilirler. Yaygin olarak ginimizde yapilan karma kullanim projeleri, tek bir binadan
olustugunda; giris katinda perakende, orta katlarda ofisler, Gst katlarda konutlar ve zemin altinda
otoparklar yer almaktadir. Ankara’da da o6rneklerini gordigumiz karma kullanimh projelerde,
alisveris merkezi islevine sahip, zeminde yer alan ana kitlenin Gzerinde konut veya ofis kulelerinin
ylkseldigi 6rneklere rastlanmaktadir.

Karma kullanimli projelerin yapisal ve mimari 6zelliklerinin verdigi esnek kullanim rahathdi
bulunmaktadir. Proje yapim asamasinda proje iginde yer alan islevlere olan talepler
dederlendirilerek, proje icinde farkl mekanlara farkli islevler verilebilmektedir. Ornegin proje icinde
yer alan bir ofis kulesi kolaylikla rezidansa doéntstlrulebilecedi gibi, alisveris merkezleri iginde de
talep dogrultusunda eglence ve kiltlr alanlar yaratilabilmektedir. Ayrica karma kullanimh projeler
hayata gectikten sonra da bir takim islev dedisiklikleri gergeklestirilebilir. Projenin konumu,
gevresinin Ozellik ve ihtiyaglar dogrultusunda ofis olarak tasarlanmis bir bolim, hastaneye veya
farkll bir isletmeye donusturulebilir. Bu durum, karma kullanimh projelere zaman iginde dedisime

ugrama rahatlidi, esneklik ve kullanim alternatifi 6zelligi kazandirmaktadir.
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Mevcut Durum Insaat Halinde
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TKA (m?) 5.219.106 445.116 5.664.222
Birim | 43 | 4 | 47

TKA (m?) 1.653.770 148.850 1.802.620
Birim . 274 1 19 293 i

TKA (m?) 7.134.936 597.100 7.732.036
Birim | 452 | 39 - a9

TKA (m?) 14.007.812 1.191.066 15.198.8/8

Dinem Sonunda Dinem Sonunda
Aktif Olacak Tamamlanmasi Beklenen

Birim | TNA(mY) | Birim TKA (m?)
481 14.860.678 29 | B52 866
486 | 15032878 | 5 | 172200
491 | 15198878 | 5 | 166,000

TKA (m?)

Yodqunliuk (1.000 kil bagina)

Istanbul
Ankara
Tiirkiye

Kaynak: JLL — GYODER

iy

LOTUS a

b
-

M=
:
1l



A,

LOTUS LF 2023/764

Bu belge 5070 sayh Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

Metrekare Verimlilik Endeksi - Tiirkiye Geneli
=Bir Onceki Yilin Aymi Ayina Gare-

[
LAL? |
T |

12
1356

P
al
=

44
635 |

248

s_c.‘Hm au.;. D AP @ j‘__ .ﬁ{f’;‘ &;&" & 4,.\-1? ;,—P d‘_};z;_j? *’f.j;r'ﬂ

Metrekare Verimlilik Endeksi - Tiirkiye Geneli
-Bir Onceki Aya Gore-

iiigf

677 33
[ D
- 2020 . M3 y 2022

Ll = Nimish

Metrekare Verimlilik Endeksi (Nisan 2023)

Aylik m2 sm Ciro Analizi (am/mz)

Ciro Analizi (Nisan 2023)

AT

DAVEIMEMEDL

35



Bu belge 5070 sayh Elektronik fmza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmstin

B2 -2 2 2 22

Adiaadal

Teknolofi  Yiyecek fcecek  Hipermarket Ayakkabt Giyim

wNis.20 WNis.21 WNis.22 eNis23

Kategori Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi

-Bir Onceki Aya Gore-

217!

1245 1173

x.°7° .

Hipermarket Yiyecek lgecek Teknoloj

“Mar 23 “iNis.23

Kategorik Verimlilik Endeksi (Nisan 2023)

Ziyaret Sayisi Endeksi
-Bir Onceki Yilin Aymi Ayina Gire-

O LA S LGP W P W W P

Ziyaretgi Sayisi1 Endeksi (Nisan 2023)

Kaynak: AYD
A,
e B ATI
LOTUS i/ 2023/764 —
| — =} e




i Elektronik Imra Kanuno cercevesinde e-imza ile imzalanmist

12.8. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:

Doéviz kurunda yasanan ylkselislerin ve dlinya genelinde yasanan tedarik zinciri problemlerinin
maliyetler Gzerinde olusturdugu baski,

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

Yabanci sermaye kaynakl yatirimlarda goérilen yavaslama,

Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari cekisme, Ukrayna-Rusya savasi ve Diinya
genelindeki pek ¢ok farkl jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,

Gayrimenkul fiyatlarinda son dénemde goérilen hizh artis.

Firsatlar:

LOTUS L

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

Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor olmasi,

Geng bir nifus yapisina sahip olmanin ve hane halkinin gayrimenkule olan ilgisinden kaynakli

olusan dogal talebin devam etmesi.
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13. YAPININ INSAAT OZELLIKLERI

INSAAT TARZI : Betonarme Karkas

INSAAT NizAMI :Ayrik

YAPININ YASI :~5

KAT ADEDI : 3 (Bodrum Kat + Zemin Kat + 1.Kat)

KULLANIM ALANI (~Brit)™: 37.218,64 m2

ELEKTRIK :Sebeke
SuU :Sebeke
KANALIZASYON :Sebeke
SU DEPOSU : Mevcut
HIDROFOR :Mevcut
YANGIN MERDIVENI : Mevcut
ISITMA SISTEMI : Klima

ASANSOR :Mevcut

GUVENLIK/KAMERA SIS. :Mevcut

YUZME HAVUZU :Mevcut
PARK YERI : Mevcut (Acik + Kapal)
SATIS KABILIYETI : “Satilabilirlik”6zelligine sahiptirler.

(*) AquaMall AVM ortak alanlar dahil toplam kullanim alanidir. Merkezefendi Belediyesi Imar Miidiirliigii
arsivinde incelenen 10.06.2016 tarihli yap1 kullanma izin belgesinden alinmigtir.
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14. ACIKLAMALAR

> Ana tasinmaz 36.964,72 m? ylizolgimine sahip 556 ada 11 nolu parsel lizerine betonarme
karkas tarzda ayrik nizamda insa edilmis AquaMall AVM Projesidir.

> Aligveris merkezi bodrum+zemin+1 normal kattan olusmaktadir. Yapi kullanma izin belgesine
gore toplam kullanim alani 37.218,64 m2dir. 68 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

> AVM Blinyesinde Burger King, Kofteci Yusuf, Mavi, LCW, Flo, H&M, Ozdilek, Koctas, Armagan
Oyuncak, Bay Doner gibi markalar bulunmakta ayrica ATM ler yer almaktadir.

> AVM projesi, bodrum katta kapali otopark alanlari, sidinak, depo, trafo odasi, mescit; zemin
katta dukkanlar; gecis holleri, acilk meydan alani; 1.katta diikkan eklenti hacimleri; teras katta
¢cok amacli spor sahalari ve tenis kortlarindan olugsmaktadir.

> Proje kapsamindaki dikkéanlarin ic mekanlar kullanim amaclarina uygun sekilde kiracilar
tarafindan tefris edilmistir.

> Yerinde yapilan incelemede diikkanlarin bir bolimuanin birlestirilerek kullanildigi gérilmustar.

> 19 numarali bagimsiz bélim yiklenici firma tarafindan 556 ada 10 parselde bulunan Aqua
City projesinin satis ofisi olarak kullaniimaktadir.

> Ekspertiz tarihi itibariyle alisveris merkezi faal olarak kullaniimakta olup doluluk orani

%100'dlr. Bos dikkan bulunmamaktadir.

15. EN VERIMLI KULLANIM ANALizZi
“Bir malkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen
ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)
“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki acidan 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 mantikli olarak nicin mimkin oldugunun dederleme uzmani
tarafindan acgiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya birka¢ kullanimin olasi oldugunu
belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler. Diger testlerle birlikte en yiksek dederle
sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi kullanimdir. (UDS madde 6.4)
Tasinmazlarin konumlari, ulasim ve reklam kabiliyeti, parselin mevcut imar durumu ve
bulundudu bdélgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanim fonksiyonlarinin devam

etmesinin en verimli kullanim sekli olacagi distnulmektedir.
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16. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

- Denizli ilindeki en prestijli projelerden birinin

LOTUS

Giigli Yonler

Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

Ana Cadde yakininda yer almalari,

icinde yer almalari,

Merkezi konum,

Projenin cagdas sehircilik anlayisina uygun

olarak gerekli sosyal imkan ve donatilara

sahip olmasi,
Reklam kabiliyeti,
Insai kalitesinin yiiksek olmasi,

Tamamlanmis altyapi.
Firsatlar

Denizli'nin sanayisi bulunan ve gelismekte
olan bir kent olmasi,
Proje biinyesindeki konut alanlarinin

yarattig: sinerji.

ik e
' =ITLEl |

Zayif Yonler
Gayrimenkul piyasasinda
durgunluk.
Tehditler

yasanan

Ekonomideki dalgalanmalarin gayrimenkul

sektoriinii olumsuz yonde etkilemesi.
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17. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi,Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel dedgerleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yéntemlerini
igerir.

Bir varlida iliskin degerleme vyaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu
degildir. Secim sirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

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

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

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken gtvenilir bilginin mevcudiyeti.

17.1. Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi varlidgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder.
Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:
(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi,
(b) dedgerleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya
(c) 6nemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin

sO6z konusu olmasi.
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i Elektronik Imra Kanuno cercevesinde e-imza ile imzalanmist

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gortilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagdidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlaml
agirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinlipadirhkhklandirilamayacadi dikkate
almasi gerekli gérilmektedir:

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

(b) dederleme konusu varlidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
dederleme konusu varlkla o6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da silbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

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

(e) varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varlidin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem go6rebilecedi fiyat olmasi.

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

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varlidin tipatip veya 6nemli o6lcide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farklihklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dlzeltme vyapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde
edilen pazar garpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin secimi 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 icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacadl 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 bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin
dusiulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml
agirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile
belirlenen gOsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandiriip
agirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(@) katimcilarin ayni faydaya sahip bir varhidi yeniden olusturmayi dislndukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli ve/veya anlamli

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedgere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhgin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve riske
gbre vyapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

17.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doénistirdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhdin dederi, varlk tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugliinkil dederine dayanilarak
tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

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

(b) dederleme 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 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli
agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip agirliklandirilamayacadini dikkate
almasi gerekli gérilmektedir:

a) Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen

birgcok faktoérden yalnizca biri olmasi,
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b) Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

c) Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz), ve/veya

d) Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu
getirinin yatinnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi teskil eder.
Genel olarak yatinrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

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

18. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu tasinmazlarin deder tespiti kullanimi mimkin olan yontemlerle belirlenmistir.

18.1. Ikame Maliyet Yaklagimi
Bu ydntemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak Uzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle degerler ayri ayn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami olarak
takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayr1 ayri satisina esas olmayip toplam degere

ulasmak i¢in belirlenen fiktif biiyiikliiklerdir.)

Ikame maliyet yontemi, AVM blinyesinde yer alan diikkadn nitelikli bagimsiz bélimlerin

dederini tam olarak yansitmadigindan bu yontem kullaniilmamistir.

18.2. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalarn ve proje yetkilileri ile
yapilan gérismelerden faydalanilmis; bélgede yakin dénemde pazara gikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu tasinmazlar igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, blyukllk, ticari potansiyeli gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, gevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile gériasidlmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim degerleri tasinmaz niteligine gore farkhlasmak
Uzere; konum, fonksiyon, buydklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi yasi, insaat kalitesi,
manzara vb. kriterlere gére uygunlastirma yapilmak suretiyle dederlendirilmistir. Uygunlastirmada

kullanilan ylzdelik oranlar 6rnekleme olarak asagidaki sekilde siniflandiniimistir.
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Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa_lin Durumu viizdelik Oranlar

(Konum) (Buyukluk) (Yas/Insai Kalite)

Cok Kot Cok Biyik Cok Eski >%20

Orta Kot Orta Bulylik Orta Eski %11 ... %20
Az Kétu Az Blyik Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiiguk Az Yeni -%10 ... -%1

iyi Kiigtik Yeni %20 ... - %11

Cok lyi Cok Kuiguk Cok Yeni >-%20

Piyasa Bilgileri

LOTUS /

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Diikkan Emsalleri:

Emsal-1 (Blokyapi Gayrimenkul: 544 811 95 90): Merkezefendi Selgukbey Mahallesi'nde
Evora Denizli Sitesinde konumlu 85 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen diikkan 5.500.000
TL bedelle satiliktir. 30 Eyltl 2023 tarihi itibariyle satisa ¢ikmistir. (64.705 TL/m?2)

Emsal-2 (Atilla Fidan Gayrimenkul: 530 015 30 92): Merkezefendi Selgukbey
Mahallesi'nde Evora Denizli Sitesinde konumlu 130 m? brit kullanim alanli oldugu belirtilen
dikkan 8.000.000 TL bedelle satiliktir. 16 Ekim tarihi itibariyle satisa cikmistir.

(61.538 TL/m?)

Emsal-3 (Mal Sahibi: 532 744 78 07): Merkezefendi Ilcesi Kayalar Mahallesi’nde TOKI
bloklarinda binanin giris katinda kése konumlu 44 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen
dikkén 1.500.000 TL bedelle satiliktir. 30 Eyltl 2023 tarihi itibariyle satisa c¢ikmistir.
(34.090,-TL/m?)

Emsal-4 (Mal Sahibi: 532 521 9847): Merkezefendi Ilcesi Kayalar Mahallesi'nde TOKI
bloklarinda binanin giris katinda kése konumlu 60 m? brit kullanim alanli oldugu belirtilen
dikkan 1.950.000 TL bedelle satiliktir. 10 Ekim 2023 tarihi itibariyle satisa gikmistir
(32.500,-TL/m?)

Emsal-5 (Mal Sahibi: 505 565 77 67): Merkezefendi Ilcesi Yenisafak Mahallesi'nde Ugler
Bulvari Gzerinde yer alan yen binanin giris katinda 260 m? brit kullanim alanli oldugu belirtilen
dikkan 13.800.000 TL bedelle satiliktir. 30 Eylal 2023 tarihi itibariyle satisa gikmistir.

(53.077,-TL/m?2)
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Kiralik Diikkan Emsalleri:

5-Emsal: Exper Gayrimenkul- KIRALIK - 258 261 68 68

e Merkezefendi ilgesi Selcukbey Mahallesi’'nde yer alan yen butik konut sitesindeki cadde cepheli
600 m? alanh dikkan icin 120.000 TL/ay kira talep edilmektedir. (200 TL/m?2)

6-Emsal: Cagkur Yapi Gayrimenkul - KIRALIK - 551 204 88 82

o Merkezefendi Ilcesi Selgukbey Mahallesi’'nde Evora Denizli sitesindeki cargida konumlu 200 m2
brit kullanim alanh oldugu belirtilen dikkan icin 37.500 TL/ay kira talep edilmektedir.
(188 TL/m?)

7-Emsal: Soytiirk Gayrimenkul- KIRALIK - 544 285 20 98

e Merkezefendi Ilcesi Kayalar Mahallesi’'nde bulunan TOKI konutlarinda yer alan binanin giris
katinda konumlu 45 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen dikkan icin 8.250 TL/ay kira talep
edilmektedir. (183 TL/m?)

8-Emsal: Baskent Gayrimenkul -KIRALIK - 532 744 78 07

e Merkezefendi Ilcesi Kayalar Mahallesi’'nde bulunan TOKI konutlarinda yer alan binanin giris
katinda konumlu 59 m? brit kullanim alanli oldugu belirtilen diikkén igin 11.000 TL/ay kira

talep edilmektedir. (186 TL/m?)

Emsal Analizi (Satihk Dukkan):

[ = EMSAL ANALIE] va HESAPLANA
P ik
Birlm Satig Alan Toplam Dikneltimig
i lmgaiiimant Hafite Konum Saretys
| Fhyam (TL) Ehywt el Hrorvnsti ‘ ‘ Delratirna | Dafar {TL)
| i |
Zonu i ’
i Yeni ypapely Ague City Denicd Agu Mell ST SR.153
il
Dirgkma | Tirglors Mo [eeHrem Cimchrar [ujanfires
1 | Cward | i | s | i [ ] | e i Tt ¥ wa O
Ermaad 1 = By i 51, E5 [k, ] Ax Kl o, Ar Khb b5 [T [P ! a71.04d
Emigad 2 |  BL33E ] 130 (5] Az KET ] AT Kbira 10% Bistaar 0% M BLGLY
[Emsata] 34080 [ 3o [ et | Ow | Ovakne | jow | ovakna | aow | omamen | sw | sow | siiw
Empadd | 32.500 1L ol (] Lirts Koba A% Lirts Kobd Ll Corta B2k 2% ] 428,750
| Bl 5| 33077 O | o60. | D8 | Alkid = I Ax K e A EACG 10r% 0 ] ]
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Emsal Analizi (Kiralik Diikkan):

EMEAL ANALIZI ve HESAPLAMSE
Pazariki '
Basim Kira T Deileahilm
Birim e lrrgati:Wlien i Kal it Konum Gerefpe gl L]
Fiyaks [TLY & Dilgelemel ) Dugelbme | Degar [TL)
Ko
o Vsl yap gl Aqua Ciby Denid Setm Igi Dilrickand pr bl [
Duirsi e Digetiee Tamedlee Tuseelire e Birdime | Diechmec
s T PR esimieg B e ki i [CFE T o E
Emsal 5 1060 -I0% oo OE Az Eid BT A KILS =H Az KOS i% ] 2140
Esisal B 158 L% e ol L Az Enid o% Az KSHE I0% A7 oS 5% 105 207
_El'r.ﬂ 7 181 0% a5 0% Ot ESG 205 A2 EStE LO% Berstsur 15 205 220
Efrrial B 154 Sl 58 - Ohirta E&1L % Az KADD 0% ;= T % e 23

Emsaller tasinmazlar dederleme konusu tasinmazlarin cevresinden segilmistir. Beyan edilen satis
fiyatlarindan pazarlik pay! disidlmustir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye dizeltmesi
proje o6zelliklerine gore yapilmistir. Diizeltilmis deder ortalama bir deder olarak takdir edilmis olup

badimsiz bélim bazinda takdir edilen degerler rapor ekinde sunulmustur.

Emsal Kroki Tablosu (Satilik — Kiralik Diikkkan Emsaller):

ALATL 8
&, Denizie
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Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “Aqua City Denizli Sitesi” blinyesinde konumlu olan rapora
konu tasinmazlarin blok, kat, baylklik ve kullanim fonksiyonlari dikkate alinarak takdir olunan arsa
pay! dahil toplam satis ve aylik dederleri asadidaki 6zet tabloda sunulmustur. Tasinmazlarin

bagimsiz bélim bazinda takdir olunan degerleri ise rapor ekindedir.

. . g KDV Harig

AquaMall Projesi-68 Adet Bagimsiz Boliim Defer (TL)

68 Adet Diikkanin Toplam Pazar Degeri 586.315.000
68 Adet Diikkanin Toplam Aylik Kira Degeri 2.212.400

Not: Talebiniz Gzere takdir olunan bu toplam degerin arsa ve insai yatirnm degerleri seklinde ayrilmasi durumunda
arsa degeri 370.000.000 TL; ingai yatirim degeri ise 216.315.000 TL dir. Bu degerler arsa ve insai yatirimlarin
ayri ayri satis bedelleri anlaminda olmayip bagimsiz bélim bazinda belirlenen toplam degerin olusumuna 11k
tutan fiktif bayukliklerdir.

18.3. Gelir Indirgeme Yaklasimi (Indirgenmis Nakit Akimlari Yéntemi)

Bu yontem, tasinmaz dederinin gayrimenkuliin gelecek vyillarda Uretecegi serbest (vergi
sonrasi) nakit akimlarinin buginkl dederlerinin toplamina esit olacadi esasina dayali olup
genellikle uzun dénemli projeksiyonlari kapsamaktadir. Projeksiyonlardan elde edilen nakit
akimlari, ekonominin, sektoriin ve tasinmazin tasididi risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile
bugiine indirgenmekte ve gayrimenkulin buglnki dederi hesaplanmaktadir. Bu deder tasinmazin,
mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan degeridir.

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 oranlar dikkate alinarak 2023 yilinin kalan boliimii ve sonrasinda 6ngoriilen
tahmini enflasyon oranlarinin % 5 tizerinde alinmistir.

Kira Gelirleri ve Doluluk Oranlar :

Aquamal AVM’nin 2023 yilinin ger¢eklesmis (Ocak-Eyliil) donemine ait kontratli+ciro kira geliri
toplam 18.138.886 TL dir. Kiracilarin bir boliimii ciro payi lizerinden kira 6demektedir. AVM’nin
doluluk orani %100 seviyesindedir. Eyliil ay1 gerceklesen toplam kira bedeli ciro paylar1 dahil

2.518.460 TL dir. Ekim ay1 ciro kira paylar1 heniiz belirlenmemis olup sabit kiralarda artis yapilmasi ve
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ciro kiralarinin da enflasyona bagl olarak yasanan ciro artiglar1 sebebiyle artacak olmasi1 6ngoriisii ile
2023 yilinin kalan yaklasik 3 aylik doneminde toplam kira gelirinin Eyliil ayina gore ortalama %20
oraninda artisla toplamda 9.066.000 TL mertebesinde gergeklesecegi kabul edilmistir. Gelirlerin 2024
yil1 ve sonrasinda cari yilin enflasyon orani ile artacagi varsayillmistir.

Giderler :

Aquamall AVM’de licret giderleri, vergi, prim ve harglar, elektrik, su, sarf malzemeleri, bakim-onarim,
temizlik ve diger gider kalemleri miilk sahibi firma (Bat1 Ege) tarafindan karsilanmakta olup kiracilardan
giderler icin aidat alinmamaktadir. Isletme giderleri 2023 yilinda Ocak — Eyliil déneminde
7.018.846 TL olarak gergeklesmistir. Bu giderin 2023 yilinin Ekim — Aralik Doneminde % 30 artisla
yaklagik 3.041.000 TL olacagi, sonraki yillar ise her yil enflasyon oraninda artacagi ongorillmiistiir.

Nakit Odenen Vergiler :

Sirketin vergi planlamasi yapacagi varsayilarak etkin vergi oran1 0 (sifir) kabul edilmistir.

Ozet olarak :

Yukaridaki varsayimlar altinda, bugiinden sonraki nakit giris ¢ikislari ile diizenlenen ve sayfa 51°de yer
alan indirgenmis nakit akimlar1 tablosundan da goriilecegi iizere Aquamall AVM’nin finansal degeri
yaklagik 405.900.000,-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 gerceklesmeler e gore artabilecegi ya da azalabilecegi tabiidir.
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| AQUAMALL AVM
(TL)
2023 Yili Kontratli Toplam Gelir-% 100 Doluluk Orani Itibariyle (TL) 27.204.886
2023 Y1l Toplam Gider-%100 Doluluk Orani itibariyle (TL) 10.059.846| 2023 (kalan kismi) 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Yillik Toplam Briit Gelir (TL) 9.066.000 40.807.329 57.130.261 74.269.339 89.123.207 102.491.688 112.740.856 124.014.942 136.416.436 150.058.080
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% 15% 10% 10% 10% 10% 10%
Reel Iskonto Orani 55,00% 45,00% 35,00% 25,00% 20,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00% 15,00%
1/ Iskonto Faktorii 1,12 1,67 2,34 3,04 3,73 4,38 5,03 579 6,66 7,66
|Etkin Vergi Orani | 0%
Toplam Gelir (Doluluk orani itibariyle) 9.066.000 40.807.329 57.130.261 74.269.339 89.123.207 102.491.688 112.740.856 124.014.942 136.416.436 150.058.080
Yillik Toplam Gider 3.041.000 15.089.769 21.125.677 27.463.380 32.956.055 37.899.464 41.689.410 45.858.351 50.444.186 55.488.605
Serbest Nakit Akimi 6.025.000 25.717.560 36.004.584 46.805.959 56.167.151 64.592.224 71.051.446 78.156.591 85.972.250 94.569.475
Uc Deger 2.080.528.444
Serbest Nakit Akiminin Bugiinkii Degeri 5.394.895 15.360.519 15.370.325 15.381.706 15.070.932 14.753.614 14.112.153 13.498.581 12.911.686 12.350.308
Ug Degerin Bugiinkii Degeri 271.706.783
|10/08/2023 itibari ile Toplam Deger (TL) | 405.900.000
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19. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRMESI

19.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve

Bu Amacla izlenen Yoéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Gorulecegi Uzere kullaniimasi mUmkin olan iki yontemle bulunan dederler birbirinden
farkhdir.

AQUA MALL AVM
KULLANILAN YONTEMLER TOPLAM DEGER (TL)
EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI 586.315.000
GELIR INDIRGEME YAKLASIMI 405.900.000

Gelir indirgeme yaklasimi ile buluna dederin strekli ve istikrarli bir ekonomiye bagl olmasi
ve arz ve talepte meydana gelecek dedisimlerden, piyasa kosullarindan etkilenebilecek olmasi
sebebiyle emsal karsilastirma yaklasimi ile bulunan bedelin alinmasi uygun gérilmus ve tasinmazin
dederi 586.315.000,-TL olarak belirlenmistir.

19.2, Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler:

Rapor konusu badimsiz bélimler icin rapor tarihi itibariyle takdir olunan kira dederleri rapor
ekinde tablolar halinde sunulmustur. Eylil doneminde %100 doluluk oranina gore toplam tahsil
edilen kira bedeli 2.518.460 TL; 2023 yilinin ilk 9 aylik déneminde ise 18.138.886 TL mertebesinde
olup ciro Uzerinden ve pesin alinan kiralar bulunmakta oldugundan doénemsel dalgalanma

gdsterebilmektedir.

AQUAMALL
GERCEKLESMIS
S. NO AYLAR KIRA GELIRLERI
1 Oca.23 1.401.645
2 Sub.23 1.254.035
3 Mar.23 1.574.657
4 Nis.23 2 398.798
5 May .23 2 087.046
6 Haz. 23 2 584 687
7 Tem.23 1.864.708
8 AGu.23 2.454 850
9 Eyl.23 2 518.460
TOPLAM 18.138.886

19.3. Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerlemeye konu tasinmazlarin resmi kurumlar nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda

herhangi bir hukuki soruna rastlanmamistir.

19.4.  Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile Ilgili Goriis

Tasinmazlar Gzerinde yer alan beyan ve serh notlari satis kabiliyetini etkilememektedir.
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina Iliskin Esaslar

Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
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gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya dislk bedel karsilidi ortaklik lehine
Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi
lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller lizerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar
tesis edilmesi mimkindilr. 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 tizerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni
haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirrm A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gbére tasinmaz
Uzerinde yer alan HSBC Bank lehine 125.000.000 TL bedelli ipotek ise yukarida anilan teblig

maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu 6grenilmis olup ipotek yazisi ektedir.

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

Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde herhangi

bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

19.6. Bos Arazi ve Gelistirilimis 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 boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmuis kisim bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi veya kat karsihdi yéntemi kullaniimamistir.

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

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldidi projenin insaati tamamlanmistir. Belediye

dosyasi Uzerinden yapilan incelemede dederleme tarihine kadar olan sliregte herhangi bir olumsuz

belgeye rastlanmamistir.
19.11.Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil

Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje Gelistirmesine Yonelik Herhangi Bir

Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Tasinmazlar arsa niteliginde degildir.
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19.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim
Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfdyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklari'na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (b) ve (c)
bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina ya da
baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde,
anilan yapiya iligkin 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 igin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak tzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgtide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil
edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.

Tasinmazlar icin Yapi Kullanma Izin belgeleri alinmis olup kat miilkiyetine gecmistir.
Tasinmazlarin tapu kayitlarinda, dederlerini dogrudan ve o6nemli Olgide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

Tasinmazlar (zerinde ipotek bulunmaktadir. 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 karsiligi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine
ipotek veya dider sinirh ayni haklar tesis edilmesi mumkindir. 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
Uzerinde 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 6égrenilmistir. ipotek yazisi ekte yer
almaktadir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféytinde “Binalar”
bashgi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati cgergevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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20. SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtiien 68 adet bagimsiz boliimiin yerinde ve projesinde
yapilan incelemelerinde, konumlarina, kullanim alani blayukliklerine, mimari 6zelliklerine, kullanim
fonksiyonuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére arsa paylar dahil toplam degeri
igin;

A. Arsa paylari dahil toplam degeri igin;
586.315.000,-TL (Besylizseksenaltimilyonligylizonbesbin Tirk Lirasi);
(586.315.000,-TL + 27,3767 TL/USD (*) = 21.417.000,-USD)
(586.315.000,-TL + 29,0305 TL/Euro (*) =z 20.197.000,-Euro)
B. Toplam kira degeri igin,
2.212.400,-TL (ikimilyonikiylzonikibindértyliz Tiirk Lirasi)
(2.212.400,-TL + 27,3767 TL/USD (*) = 81.000,-USD)
(2.212.400,-TL + 29,0305 TL/Euro (*) = 76.000,-Euro)
(*) 30.09.2023 tarihli TCMB Do6viz Alis Kurlari 1,-Euro = 29,0305 TL; 1,-USD = 27,3767 TL'dir.
Euro ve USD bazindaki degerler, yalnizca bilgi i¢in verilmistir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%20) toplam dederi 703.578.000,-TL; KDV dahil aylik toplam kira
dederi ise 2.654.880,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirhbm Ortakhgi portfoyiinde “Bina”
bashgi altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Isbu rapor, Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirnm Ticaret A.S.'nin talebi (izerine
e-imzali olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlan halinde ortaya cikabilecek sonuclardan
sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 18 Ekim 2023

(Degerleme tarihi: 30 Eyltl 2023)
Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.
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DEGER TABLOSU
ZEMIN TOPLAM | ; ZEMINE B0 DY DY e %%é%l{?m SIS
BBNO |~ | LKAT | " " | INDIRGENMIS | BIRIM | HARIC DAHIL (ZEMINE KIRA
ALAN(*) DEGERI| DEGER DEGER INDIRGENMIS) DEGERI
(TL) (TL) (TL)
1 69,72 | 86,32 156,04 112,88 59.486 | 6.715.000 | 8.058.000 224 25.300
2 67,20 | 83,20 150,40 108,80 59.486 | 6.470.000 | 7.764.000 224 24.400
3 67,20 | 83,20 150,40 108,80 59.486 | 6.470.000 | 7.764.000 224 24.400
4 67,20 | 83,20 150,40 108,80 59.486 | 6.470.000 | 7.764.000 224 24.400
5 67,20 | 83,20 150,40 108,80 59.486 | 6.470.000 | 7.764.000 224 24.400
6 69,30 | 85,80 155,10 112,20 59.486 | 6.675.000 | 8.010.000 225 25.200
7 63,00 | 79,04 142,04 102,52 59.486 | 6.100.000 | 7.320.000 224 23.000
8 140,22 | 0,00 140,22 140,22 59.486 | 8.340.000 | 10.008.000 225 31.500
9 136,50 | 0,00 136,50 136,50 59.486 | 8.120.000 | 9.744.000 224 30.600
10 86,47 0,00 86,47 86,47 64.306 | 5.560.000 | 6.672.000 243 21.000
11 134,48 | 0,00 134,48 134,48 62.699 | 8.430.000 | 10.116.000 236 31.800
12 183,89 | 711,77 | 895,66 539,78 42.436 | 22.905.000 | 27.486.000 160 86.400
13 174,28 | 143,38 | 317,66 245,97 55.303 | 13.605.000 | 16.326.000 209 51.300
14 159,69 | 128,71 288,40 224,05 55.303 | 12.390.000 | 14.868.000 209 46.800
15 109,36 | 80,17 189,53 149,45 60.123 | 8.985.000 | 10.782.000 227 33.900
16 101,23 | 70,95 172,18 136,71 60.123 | 8.220.000 | 9.864.000 227 31.000
17 102,11 | 71,63 173,74 137,93 60.123 | 8.290.000 | 9.948.000 227 31.300
18 105,80 | 74,39 180,19 143,00 60.123 | 8.595.000 | 10.314.000 227 32.400
19 59,83 0,00 65,55 59,83 61.743 | 3.695.000 | 4.434.000 232 13.900
20 105,80 | 74,77 180,57 143,19 60.123 | 8.610.000 | 10.332.000 227 32.500
21 102,12 | 71,75 173,87 138,00 60.123 | 8.295.000 | 9.954.000 227 31.300
22 101,23 | 70,84 172,07 136,65 60.123 | 8.215.000 | 9.858.000 227 31.000
23 109,36 | 80,14 189,50 149,43 60.123 | 8.985.000 | 10.782.000 227 33.900
24 159,69 | 167,44 | 327,13 243,41 55.275 | 13.455.000 | 16.146.000 209 50.800
25 230,25 | 804,06 | 1.034,31 632,28 43.406 | 27.445.000 | 32.934.000 164 103.600
; e
=G=
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' M2 BIRIM
: ZEMINE KDV KDV KIRA
BB NO ZIEZX;N 1.KAT T(XIZ%‘VM INDIRGENMIS HARIC | DAHIL DEGERI AYLIK KIRA
ALAN(Y) DEGER | DEGER | (ZEMINE | DEGERI (TL)
(TL) (TL)  |INDIRGENMIS)
26 | 134,65 | 0,00 | 134,65 134,65 61.092 | 8.225.000 | 9.870.000 230 31.000
27 | 8651 | 0,00 | 8651 86,51 64.306 | 5.565.000 | 6.678.000 243 21.000
28 113649 | 0,00 | 136,49 136,49 59.486 | 8.120.000 | 9.744.000 224 30.600
29 | 9223 | 0,00 | 9223 92,23 61.092 | 5.635.000 | 6.762.000 231 21.300
30 | 91,37 | 0,00 | 91,37 91,37 54.541 | 4.985.000 | 5.982.000 206 18.800
31 | 138,61 | 158,94 | 297,55 218,08 54.652 | 11.920.000 | 14.304.000 206 45.000
32 | 137,77 | 157,27 | 295,04 216,41 54.652 | 11.825.000 | 14.190.000 206 44.600
33 | 134,62 | 150,80 | 28542 210,02 54.652 | 11.480.000 | 13.776.000 206 43.300
34 | 204,77 | 150,80 | 35557 280,17 54.652 | 15.310.000 | 18.372.000 206 57.800
35 | 134,62 | 150,80 | 285,42 210,02 54.652 | 11.480.000 | 13.776.000 206 43.300
36 | 134,62 | 150,80 | 285,42 210,02 54.652 | 11.480.000 | 13.776.000 206 43.300
37 | 138,61 | 150,80 | 289,41 214,01 54.652 | 11.695.000 | 14.034.000 206 44.100
38 | 137,77 | 81,67 | 219,44 178,61 59.486 | 10.625.000 | 12.750.000 225 40.100
39 | 133,60 | 79,20 | 212,80 173,20 59.486 | 10.305.000 | 12.366.000 225 38.900
40 | 133,60 | 79,20 | 212,80 173,20 59.486 | 10.305.000 | 12.366.000 225 38.900
41 | 133,60 | 79,20 | 212,80 173,20 59.486 | 10.305.000 | 12.366.000 225 38.900
42 | 137,77 | 81,67 | 219,44 178,61 59.486 | 10.625.000 | 12.750.000 225 40.100
43 | 12859 | 14514 | 273,73 201,16 54.652 | 10.995.000 | 13.194.000 206 41.500
44 | 133,60 | 150,80 | 284,40 209,00 54.652 | 11.420.000 | 13.704.000 206 43.100
45 | 133,60 | 150,80 | 284,40 209,00 54.652 | 11.420.000 | 13.704.000 206 43.100
46 | 133,60 | 150,80 | 284,40 209,00 54.652 | 11.420.000 | 13.704.000 206 43.100
47 | 133,60 | 150,80 | 284,40 209,00 54.652 | 11.420.000 | 13.704.000 206 43.100
48 | 138,61 | 156,45 | 295,06 216,84 54.652 | 11.850.000 | 14.220.000 206 44.700
49 | 72,66 | 0,00 72,66 72,66 57.879 | 4.205.000 | 5.046.000 219 15.900
50 | 70,00 | 0,00 70,00 70,00 57.561 | 4.030.000 | 4.836.000 217 15.200
/ e
= e
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' M2 BIRIM
: ZEMINE KDV KDV KiRA AYLIK
BB NO ZEXI;N 1.KAT TZIZZ?\]M INDIRGENMIS HARIC | DAHIL DEGERI KIRA
ALAN(¥) DEGER | DEGER | (ZEMINE | DEGERI
(TL) (TL)  |INDIRGENMIS)|  (TL)
51 70,00 | 0,00 70,00 70,00 57.879 | 4.050.000 | 4.860.000 219 15.300
52 70,00 | 0,00 70,00 70,00 57.879 | 4.050.000 | 4.860.000 219 15.300
53 70,00 | 0,00 70,00 70,00 57.879 | 4.050.000 | 4.860.000 219 15.300
54 | 6737 | 000 | 6737 67,37 57.879 | 3.900.000 | 4.680.000 218 14.700
55 |1.026,80| 324,53 | 1.351,33 1.189,07 28.933 | 34.405.000 | 41.286.000 109 129.800
56 72,62 | 0,00 72,62 72,62 57.879 | 4.205.000 | 5.046.000 219 15.900
57 | 70,00 | 0,00 70,00 70,00 57.879 | 4.050.000 | 4.860.000 219 15.300
58 70,00 | 0,00 70,00 70,00 57.879 | 4.050.000 | 4.860.000 219 15.300
59 70,00 | 0,00 70,00 70,00 57.879 | 4.050.000 | 4.860.000 219 15.300
60 72,18 | 0,00 72,18 72,18 57.879 | 4.180.000 | 5.016.000 219 15.800
61 72,62 | 0,00 72,62 72,62 57.879 | 4.205.000 | 5.046.000 219 15.900
62 66,00 | 0,00 | 66,00 66,00 54.652 | 3.605.000 | 4.326.000 206 13.600
63 72,60 | 0,00 72,60 72,60 54.652 | 3.970.000 | 4.764.000 207 15.000
64 70,40 | 0,00 70,40 70,40 54.652 | 3.850.000 | 4.620.000 206 14.500
65 70,40 | 0,00 70,40 70,40 54.652 | 3.850.000 | 4.620.000 206 14.500
66 70,40 | 0,00 70,40 70,40 54.652 | 3.850.000 | 4.620.000 206 14.500
67 | 70,40 | 0,00 70,40 70,40 54.652 | 3.850.000 | 4.620.000 206 14.500
68 73,04 | 0,00 73,04 73,04 54.652 | 3.990.000 | 4.788.000 207 15.100
TOPLAM |586.315.000 | 703.578.000 2.212.400
BATI
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