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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

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

DAYANAK SOZLESME

21 Aralik 2023 tarih ve 2162 - 2023/085 no ile

DEGERLEME TARIiHiI

29 Aralik 2023

RAPOR TARIHI 08 Ocak 2024
DEGERLENEN

. e 5 Adet Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

MULKIYET HAKLARI

Tam Mulkiyet

TAPU BILGILERI OzZETI

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

iMAR DURUMU OZETI

556 Ada 5 Parsel: Turizm + Ticaret + Konut Alani
556 Ada 6 Parsel:
556 Ada 7 Parsel:
556 Ada 8 Parsel:
557 Ada 1 Parsel:

Ozel Saglik Tesis Alani
Ibadet Yeri
Sosyal Tesis Alani

Egitim Tesisi Alani

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

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

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

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

1.156.775.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

M. Kivang KILVAN
(SPK Lisans Belge No: 400114)

Engin AKDENIZ
(SPK Lisans Belge No: 403030)

>
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2. RAPOR BILGILERI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

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

Merkezefendi / DENizZLi

DAYANAK SOZLESME

21 Aralik 2023 tarih ve 2162 - 2023/085 no ile

MUSTERI NO 2162
RAPOR NO 2023/1036
DEGERLEME TARIHi 29 Aralik 2023
RAPOR TARIHI 08 Ocak 2024

RAPORUN KONUSU

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

RAPORUN TURU

Konu dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféoyl igin ve
“Dedgerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari

Hususlar” icerecek sekilde hazirlanmistir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Engin AKDENIZ - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403030

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICIN SIRKETIMiz
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE ILiSKiIN
BILGILER

Asadida sunulmustur.

RAPOR TARIHI 06.01.2023 10.08.2023 18.10.2023
RAPOR NUMARASI 2022/1572 2023/533 2023/765
M. Kivang M. Kivang M. Kivang
KILVAN KILVAN KILVAN
RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Engin Engin Engin
AKDENIZ AKDENIZ AKDENIZ
(403030) (403030) (403030)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 701.070.000 TL | 1.111.580.000 TL | 1.143.470.000 TL
HARICQ)
/ // BATI
= =
LOTUS f — a——




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

3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

LOTUS GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikéy/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
(0216) 545 28 37-

FAKS (0216) 339 02 81

EPOSTA bilgi@lotusgd.com

WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCIL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE PIYASASI KURUL
KAYDINA ALINIS TARIH VE
KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009- 3073

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

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIRKETIN ADRESI

Kayalar Mahallesi, 6030 Sokak, Sinpas Aquacity F1 Blok,
No:3/13, ic Kapi No: 19
Merkezefendi /DENIZLI

TELEFON NO

(258) 371 99 00

E-MAIL

info@batiegeyatirim.com.tr

KURULUS (TESCIL) TARIHI

08.07.2011

KAYITLI SERMAYE TAVANI

2.500.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

815.000.000 TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 35,56

FAALIYET KONUSU

Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi
araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayali haklara yatirnm yapmak

>
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2. FIKRASI
KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI HAKKINDA
ACIKLAMA

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

- Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasalarinda Faaliyette bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§g” ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

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

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

uygun gorilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlan (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkullerin Tilrk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine
ybnelik olarak hazirlanmistir. Mdusteri tarafindan getirilmis herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayicl ve olumsuz faktér bulunmamaktadir

>
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar degeri:

Bir mdalkan, istekli alic 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 tiru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmigtir.

- Alia 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 stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

i/

LOTUS ;74
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz.

a.

LOTUS 5?4-

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

Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve miulklere iliskin giincel veya gelecege
doénuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi bir ¢ikari ya da ényargisi
bulunmamaktadir.

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

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

Mulkan takdir edilen dederde dedisiklige yol acabilecek zemin alti (radyoaktivite, kirlilik,
depremsellik vb.) veya yapisal sorunlar igermedigi varsayilmistir. Bu hususlar, zeminde ve
binada vyapilacak aletsel gobzlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira uygulama
projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz disindadir. Bu tir

muhendislik ve etit gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir sorumluluk alinmaz.

i/
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10. TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI
10.1. Tapu kayitlan

SAHIBI Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

ILI - ILCESI Denizli - Merkezefendi

MAHALLESI Kayakdy (Bozburun)

ANA Editim Tesi
GAYRIMENKUL Arsa Arsa Arsa Arsa e
NiTELIK

ADA NO 556 556 556 556 557
PARSEL NO 5 6 7 8 1
ARSA ALANI (m?2) | 92.343,00 | 10.123,00 3.374,00 3.384,00 10.108,00
CILT NO 42 42 42 42 36
SAYFA NO 4062 4063 4064 4065 3488
TARIH 12.09.2023 | 12.09.2023 | 12.09.2023 | 12.09.2023 | 12.09.2023
YEVMIiYE NO 32906 32906 32906 32906 32906

10.2. Tapu Takyidati

Web Tapu Sisteminden alinmis tapu kayitlarina goére tasinmazlar lGzerinde asadidaki notlar

mevcuttur.

556 Ada 5 Parsel

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

ipotek. (19.12.2016 - 29281 yev.)

: Ziraat Katilm Bankasi A.S. lehine 325.000.000 TL bedelli 1.derece

556 Ada 6 Parsel

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

556 Ada 7 Parsel

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

556 Ada 8 Parsel

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

557 Ada 1 Parsel

Herhangi bir rehin, serh, beyan yoktur.

>
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10.3. Takyidat Agiklamalari

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin (c) bendi;

"Portfbylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve
o6nemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikimleri
sakhdir.”

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

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

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

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

11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. Imar Durumu

Merkezefendi Belediyesi Imar Midirliigi’nden sifahi bilgi alinmistir. Buna gore rapor konusu
tasinmazlarin yapilasma kosullari asadida sunuldugu sekildedir. Imar Plani érnekleri eklerde

sunulmustur.

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

556 Ada 5 Parsel | 1,y ¢/ «aks: 0,50/ 1,80

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

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

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

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

11.2. Imar dosyasi incelemesi
Merkezefendi Belediyesi Imar Midirliigi’'nde yapilan incelemelerde 556 ada 5 parsel icin
asagida sunulan yap! ruhsatlari alindigi goridlmistir. Ancak herhangi bir insai faaliyete

baslanmamistir. Rapor konusu diger tasinmazlar icin herhangi bir yapi ruhsati yoktur.

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

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

Proje icin ruhsatlarin blyldk boélimd henliz alinmamis oldugundan proje dederi takdir

edilmemistir.

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

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

rastlanmamigtir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

(Yapi1 denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak,
29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi1 denetimi hakkinda kanun uyarinca denetim yapan yapi
denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili

olarak gergeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi)

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

alinmadidindan tasinmaz arsa olarak degerlendirilmistir.
11.5. Son Ug YIl icerisindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1.Tapu Miidiirliigii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Yil iginde gerceklesen alim satim bilgileri

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

bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapor konusu parseller tzerinde yapi bulunmamaktadir.

11.5.5. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili Imar
Kanunu'nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini
Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Rapor konu parsellerden 556 ada 5 parsel lzerinde gelistirilecek proje igin ruhsatlarin bir
kismi alinmis olup insaat calismalarina heniiz baslanmamistir. Planlanan proje icin ruhsatlarin

tamami alinmadigindan tasinmaz arsa olarak dederlendirilmistir.

12. TASINMAZIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

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

Merkezefendi Mahallesi, Denizli merkez ilgesinin kuzey kisminda sanayi yapilarin yogun
oldugu bdlgede yer almaktadir. Tasinmazin yakin gevresinde Aqua City Sitesi, Recep Yazicioglu
Spor Salonu, Atatirk Yizme Havuzu, Denizlispor Altyapi Tesisleri, Denizli Kongre ve Kiltir
Merkezi, Gimusler Mezarldi ile sanayi yapilari ve bos arsalar yer almaktadir.

Tasinmazlar kus ugusu olarak Atatiirk Yiizme Havuzuna 550 m., TOKI Konutlar’na 1,15 km.,
Sehirlerarasi Otobls Terminali'ne 4,75 km., Merkezefendi Belediyesi'ne 5,05 km., Pamukkale

Universitesi Kampisi’ne 9,15 km., Pamukkale Travertenlerine 13 km. mesafededir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

%
3215 Soe. 5
&
F\
& - o
o o
¥ % & %‘z{:‘
3/ k&iﬁ ‘p",s @y
J 5. 5o ”;{0“' %
Y, %
Kayalar Mah.
% 4 Sy
§ #7 > &
C 9. § 4
e ) & g
3 4 ¥
%o, & & & 3 Lo 7 4
& u;! ¥ N j
3 f [ o 4 ¢
e < & ‘\y 2 4
& %
Pt scn [

UYDU FOTOGRAFLARI

A,
\:L.‘éi‘?
LOTUS a/ 2023/1036

>
-

EAYRIMEMEUL



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

12.2. Bolge Analizi
12.2.1. Denizli ili:

Denizli, Anadolu Yarimadasinin giineybati, Ege Bdlgesinin dousunda yer almaktadir. Ege, I¢
Anadolu ve Akdeniz Bdélgeleri arasinda bir gegit durumundadir. Denizli ilinin, her iki bdlge Gzerinde
de topraklar vardir. Denizli ili 28° 30' - 29° 30' dogu meridyenleri ile 37° 12' - 38°12' kuzey
paralelleri arasinda yer alir. Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydin, Manisa, kuzeyden Usak,

glineyden Mugla illeri ile komsudur.
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Ilin yGzélcimi 12.134 km2/dir, il Tirkiye’nin yaklasik %1,5'ini ve Ege Bdlgesinin %18,5'ini
olusturmaktadir. Merkezin denizden ylksekligi 354 metredir. Deniz ylzeyine en yakin yer 170

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

Denizli ilinin ekonomisi tarima dayanir. Son 15 yildir sanayi sektériinde énemli gelisme
olmustur. Faal nafGsun % 70'i tarim, balikgilik ve ormancilikla ugrasir. Gayri safi hasilanin (brit
gelirin) % 40" tarim, % 15’i sanayiden sadlanir. Denizli'de sanayi hizla gelismektedir. Dokuma ve
metal sanayii 6n siradadir. Baslica blylUk sandyi isletmeleri ise Saraykdy Pamuklu Sanayii, Akseller
Pamuklu Mensucat, Denizli Basma ve Boyama Sanéayii, Acipayam Seliloz Fabrikasi, Cal, Akkent
Meyve Suyu Fabrikasi, Gimek-Acipayam Yem Fabrikasi, Timgas Tavas Un Fabrikasi, Uygar Motor,
Kocabas Motor Parcalari D6kiimi, Emek Elektronik Sandyii ve Ticaret, Emsan, Has Akimdilator,

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

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

héline gelmesi 6ngorilmektedir.

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

bélgede bulunan Hierapolis Antik kenti ve kaplicalarin bulundugu Karahayit ile bittinlesmesi

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

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

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

Denizli ili ndfusu 1.056.332 dir.

12.2.2. Merkezefendi Ilcesi:

12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili On Dért Ilde Biyliksehir Belediyesi ve 27 Ilce
Kurulmasi Ile Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair Kanun
04.12.2012 tarihinde resmi gazetede vyayimlanarak vylrirlige girmesiyle Denizli ilinde
Merkezefendi ve Pamukkale adiyla iki ilge kurulmustur. Merkezefendi ilgesi; 354 rakimda kurulu
olup, Batisinda Gazi Mustafa Kemal Bulvari, dogusunda 552. sokak ve kuzeyinde Kayalik Caddesi
olmak (izere Denizli ilinin merkezinde yer almaktadir. Ilcenin dogusunda ve kuzeyinde Pamukkale,
batisinda Saraykdéy ve Babadagi, giineyinde Tavas ilgeleri bulunmaktadir. Merkezefendi Ilcesine
merkezdeki 42 mahalle, 2 belde ve 6 kdy mahalle olarak baglanmis ve Merkezefendi Ilcesi sinirlari
icerinde 50 mahalle olusmustur. Ilge yizélcimi yaklasik 28.242 hektardir. 2022 yili niifus

sayimlarina gére Merkezefendi ilce niifusu 336.818 'dir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

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

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virtst 2020'nin
ikinci ayindan itibaren tim Dlnya’ya yayilamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi
icin alinan dnlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agcmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli dislsler yasamis olup Basta FED olmak (zere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lzerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biytmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kilresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda blylime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asillamalarin hizla yapilmaya calisildigi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigi ve tim olumsuz faktérlere ragmen ekonominin canh tutulmaya calisildigi bir dénem
olmustur. 2022 yih pandemi sonrasi toparlanma sureci igerisinde tim Dinyada enflasyon ile
micadele adimlarinin atildidi, iklim dedisikligi etkilerinin gozle gorulir bicimde ortaya ciktigi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin ¢ok hizli arttigi ve genel olarak biylimenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
devam etmektedir. Bu slregte emtia fiyatlani ve yesil enerji donlisim maliyetleri 6nem

tasimaktadir. Ayrica son dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

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

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

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017 yilinda
% 11,1, 2018 yilinda %16,3, 2019 yilinda %15,18, 2020 yilinda %12,8, 2021 yilinda %13,58,
2022 yilinda %64,27 oraninda gerceklesmistir. 2023 yil Kasim ayi Tuketici Fiyat Endeksi bir
dnceki yilin ayni ayina gére %61,98 artmistir. TUFE bir énceki aya gére dedisim orani %3,28 dir.

TUFE yillik deg@igim oranlar (%), Kasim 2023
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Kaynak: TUIK

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Arah§inda seyretmekteydi. 2023 yili Eylil ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindiriimis issizlik orani %9,2 seviyesinde gerceklesmistir. istihdam
edilenlerin sayisi 2023 3. Ceyredinde, bir dnceki doneme goére 124 bin kisi artarak 31 milyon 724
bin kisi olmustur. Buna gdére mevsim etkisinden arindirilmis istihdam orani ise %48,4 oldu.
Odemeler dengesi tarafinda ise 2018 yilinda %75 olan ihracatin ithalati karsilama orani 2019
yilinda %77,2, 2020 yilinda ise %86, 2021 yilinda %82, 2022 yilinda ise %69,9 olarak, 2023
Ocak-Ekim déneminde %69,1 olarak gergeklesmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2023’iin ikinci ¢eyreginde gegen yilin ayn1 donemine gére %3,8 oraninda biiyiimiistiir.

2003-2022 doneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biiylime kaydedilmistir.

Donemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlan (%)
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Kaynak: TUIK Yillik Artislar

Kaynak: TUIK

2022-2023 Biiyiime Tahminleri:

Baz: Ulke-Ulke Gruplanna lligkin BlyGme Tahminleri (%)

(] THETETET
Kuruluglar Dilnya Avro Boiges! ABD Brezllya Rusya Hindistan Japonya
2022 3.5 33 21 2,9 21 7,2 ’ 3,0 1,0
] ‘ . . 4 ]
IMF 2023 3.0 0,7 21 31 22 53 \ 50 2.0
2024 2.9 12 1,5 15 1,1 |, A 1,0
2022 33 3.4 21 30 2,0 1,2 | 30 1.0
| ! ! ! ! | |
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig: Ekonomik Gériiniim (Ekim 2023)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2023 yil1 3. geyreginde merkezi yonetim biit¢e gelirleri 441,3 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderleri
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570,5 milyar TL olmus ve biit¢e agig1 129,2 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut

Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektéri canlanmaya baslamis;
gayrimenkul ve insaat sektérinde biyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005 vyillarinda olusan arz
ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlarn hizla yukarn cekmistir. Bu
dengesiz bliylime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru gayrimenkul piyasasi sikintili
bir slirece girmistir.

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

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

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

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

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

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

Tiirkiye Genelinde Verilen Yapi izinlerinin
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Ekim Ay itibariyle olan verilerdir)
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2018 yilinda dastk bir performans cgizen insaat sektérli 2019 yilini son ceyredi itibariyle
toparlanma siirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik doneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘de ortaya ¢ikan Covid-19 salgininin 2020 yili Mart
ayinda Ulkemizde yayillmaya baslamasiyla ekonomi olumsuz etkilenmis ve gayrimenkul sektdri bu
durgunluktan payini almistir. Karantina siireci sonrasi TCMB ve BDDK tarafindan acgiklanan kararlar
ve destekler sektére olumlu yansimis, konut kredisi faizlerindeki diistis ve kampanyalar Temmuz
ve Adustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi siirecte Ticari
hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz kurlarinda ve fiyatlar
genel seviyesinde bilyuk artislara yol acmis, sonrasinda Merkez Bankasi parasal sikilasma
politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda bankalarin likidite
kaynaklan kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylikselise yol acmistir. 2022 yilinda artan enflasyon
egilimleri pek cok Ulke ekonomisini zorlamaya baslayinca daha siki para ve maliye politikalari
uygulanmaya baslamistir. 2021 ve 2022 vyillarinda ulkemizdeki konut satislan yil bazinda
birbirine yakin seviyelerde olsa da 2022 yilinda ipotekli satislarda bir dnceki yila gére %4,8 lik
azalls meydana gelmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmistir. 2023 yilinda insaat maliyetlerinin arttigi ve risk
istahinin azaldidi bir sirec yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut arzinda disise
yol acmistir. Son donemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak artirildigi, Dliinya
genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar ve Rusya-Ukrayna
savas! gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen ekonominin canl tutulmaya
calisildidi bir donem icerisinden gecmekteyiz.

Enflasyonun ylksek sliregelmesi hem maliyetler hem de tiiketici davranislar Gzerinde etki
yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukan c¢ikiyor olmasi ekonomik aktivite de
yavaslamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma stirecinin devam edecedi beklentisi de ekonomide
sogumaya isaret etmektedir. 2023 yilinin ilk dokuz aylik doneminde konut satislarinda gecen yilin
ayni dénemine gdre %14,9 oraninda bir diisiis yasanmistir. Onceki dénemde talebin giiglii olmasi,
kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden korunmak amagh olarak gayrimenkul

fiyatlarinda yasanan artis egiliminin ekonominin de sogumasiyla yavasladigi gorilmektedir.
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12.6. Tirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Insaat maliyetlerinde yasanan artis,

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

e Yabanci sermaye kaynaklh yatirirmlarda gorilen yavaslama,

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

Firsatlar:

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

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

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

/4
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13. ACIKLAMALAR
556 Ada 5 Nolu Parsel:

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

Bati ve kuzey cephede kismen imar yollari, diger cephelerde komsu parseller ile sinirhdir.

Yol cephesi (Stad Cad.) yaklasik 50 m. dir.

Uzerinde 1.Etap insasi sirasinda santiye binasi olarak kullanilmis prefabrik yapi mevcut olup

bu yapi igin herhangi bir deder takdir edilmemistir.

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

556 Ada 6 Nolu Parsel:

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

Uzerinde herhangi bir yapi yoktur.

Parselin bir kismi cam adaclari ile kaplidir.

556 Ada 7 Nolu Parsel:

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

Uzerinde herhangi bir yapi yoktur.

556 Ada 8 Nolu Parsel:

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

Uzerinde herhangi bir yapi yoktur.

557 Ada 1 Nolu Parsel:

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

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

Uzerinde herhangi bir yapi yoktur.

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

“Bir malkin fiziki olarak mimkuln, finansal olarak gercgeklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en ylksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

556 ada 5 parsel lzerinde imar durumu, konum, ylzélgima buyuklaga ve sekil itibariyle
ticaret+konut projesi insa edilmesinin en uygun kullanim oldugu dlslincesindeyiz. 556 ada 6
parsel 6zel saglik tesisi alaninda kalmakta olup imar planina gére 6zel saglik tesisi insa edilebilir.
imar planinda donati alani olarak ayrilmis 556 ada 7 parsel, 556 ada 8 parsel, 557 ada 1 parsel

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

15. DEGERLENDiRME

Gayrimenkullerin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)

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

- Tamamlanmis altyapi

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

- Yapilasmaya uygun fiziksel 6zellikler

- Bolgede benzer oOlgekte proje gelistirmeye

uygun imarh parselin az olmasi (556 ada 5

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

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin timud, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari Pazar Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet
Yaklasimidir. Bu temel dederleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini
igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin segiminde amag belirli
durumlara en uygun yoéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6éz konusu
degildir. Secim slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun dedger esaslari ve varsayilan
kullanimlari,

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

(c) her bir yéntemin varhidin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklagimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yoéntemlerin uygulanmasi igin gereken gtvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmasi,

(b) dederleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli o6lgide benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya glncel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlaml
adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
adirhkhklandirilamayacadi dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

(b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,
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(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6énemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da sibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullaniimadigi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlan
gibi pazara dayali degerleme o6lgitleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya o6nemli 6lgiide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini
yapmasl gerekir. Bu karsilastirmali analize dayal dldzeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan
elde edilen pazar garpanlarn kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve
niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun,
kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla go6sterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin
hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylarinin
dusulmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

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

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhidin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi
asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet
yaklasimi ile belirlenen goOsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli ve/veya anlamli
bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varlidin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katimcilarin,
varhdin, tamamlandidindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

16.3. Gelir Yaklagimi

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

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

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goézlyle dederi etkileyen gok énemli 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.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin karsilanamadigi

asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli

agirhk verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi

gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir yaklasimi ile belirlenen

gbsterge niteligindeki dedgeri pekistirmek amaciyla adirhiklandirilip adirliklandirilamayacagini

dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

a)

b)

c)

d)

Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen
bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin énemli
belirsizliklerin bulunmasi,

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

Dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagsiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve bu

getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi teskil eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

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

17. FIYATLANDIRMA

Rapor konusu parsellerin deder tespiti kullanimi mimkuin olan yontemlerle belirlenmistir.

17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Parseller Uzerinde henliz vyapilasma bulunmamakta olup ikame maliyet ydntemi

kullanilmamistir.

17.2.  Gelir Indirgeme Yaklagimi

Gelir Indirgeme Yaklasimi Yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin ginimizdeki

dederini bulma islemidir. Bu ydéntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar,

glncel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve strekli istikrarli bir ekonomiye

dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmamistir.
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17.3. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 105 Dederleme
Yaklasimlar ve Yontemleri bashdi altinda yer alan 10.4. maddesi “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve guvenilirligine
yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez” hilkmu geregince tek bir
degerleme yonteminin kullanilmasi uygun gortlmustar.

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

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalanilmis; bélgede yakin dénemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve konu arsa igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, bayuklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, cevredeki emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ve mal sahipleri ile gorisilmus; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine gore farklilasmak
tzere; konum, fonksiyon, buyuklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi yasi, insaat
kalitesi, manzara vb. kriterlere goére uygunlastirma yapilmak suretiyle dederlendirilmistir.
Uygunlastirmada kullanilan yizdelik oranlar 6rnekleme olarak asagidaki sekilde siniflandinimistir.

Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsalin Durumu viizdelik Oranlar
(Konum) (Biiytikliik) (Fonksiyon/Yap. Hakki)
Cok Kétii Cok Biyiik Cok Kot >%20
Orta Kotu Orta Bulyuk Orta Koétu %11 ... %20
Az Koti Az Blyuk Az Kot %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Kiicik Az lyi -%10 ... -%1
iyi Kiguk iyi -%20 ... - %11
Cok lyi Cok Kiigiik Cok lyi >-%20
/
4
LOT l_J'D & -;,7 £ BATI
= =
L——1] =3
=] =}

33



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

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Emsal-1: Tasinmazlarla ayni bdélgede Karahasanli Mevkii'nde yer alan 10.812 m? yUzo6lgimli
Emsal: 1,30, 7 kat konut imarli 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, Kayalar Mevkii'nde, 1.132 m? yliz6élgimli Konut imarli (Ayrik
nizam, 2 kat, TAKS:040) arsa (535 ada 5 parsel) icin 13.500.000 TL bedel talep edilmektedir.
[11.925 TL/m?] (Mal Sahibi: 506 611 19 10)

Emsal-3: Tasinmaza yakin mesafede, Karahasanli Mevkii'nde yer alan, Ugler Bulvari'na cepheli,
1.500 m? ylzo6lgimlld, Konut alani (TAKS: 0,25, 4 kat) imarli arsa (308 ada 4 parsel) igin
24.000.000 TL bedel talep edilmektedir. (Talep edilen bedel ylksektir.) [16.000 TL/m?]

(Mal Sahibi: 506 605 39 96)

Emsal-4: Tasinmazla ayni bélgede, Semikler Mevkii'nde, 564 m? yiz6lcimli Konut imarh (TAKS:
0,20; 2 Kat) arsa (223 ada 17 parsel) icin 5.590.000 TL bedel talep edilmektedir. [9.911 TL/m?]
(Mal Sahibi: 258 211 11 21)

Emsal-5: Tasinmazlarla ayni bélgede Karahasanli Mevkii'nde yer alan 928 m? yliz6lgimli Emsal:
1,00, 4 kat konut imarl arsa icin (421 ada 6 parsel) 11.000.000 TL bedel [11.853 TL/m?] talep
edilmektedir. (Hikmetoglu Gayrimenkul: 543 564 01 12)

Emsal Analizi:

Pazarlikli
Birim Satig | Birim Alan Fonsiyon ve Toplam | Diizeltilmis
Fiyati (TL) | Fiyati Diizeltmesi Yapilagma Konum Fiziksel Ozellik | Diizeltme | Deger (TL)
Konu TTT Alani
Miilk 92.343,00 (Emsal:1,80) 11.550
Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme Diizeltme
Orani Alani Orani Durumu Orani Durumu Orani Durumu Orani Orani
Emsal 1 7.399 -10% 10.812 | -10% | Cok Kéti 25% Az Kot 5% Az Koti 5% 15% 8.509
Emsal 2 11.925 -10% 1.133 | -20% | Gok Kéti 50% Benzer 0% Benzer 0% 20% 14.310
Emsal 3 16.000 -15% 1.500 | -20% | Cok Kotu 30% Az lyi -10% Az lyi -5% -20% 12.800
Emsal 4 9.911 -10% 564 -25% | Cok Kot 50% Benzer 0% Benzer 0% 15% 11.398
Emsal 5 11.853 -10% 928 -25% | Cok Kotii 30% Benzer 0% Azlyi -5% -10% 10.668
/
4
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Emsal Kroki Tablosu (Satihik Arsa Emsalleri):

Rapora Konu
Parseller

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

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

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

Ulasilan Sonug

Emsal analizi 556 ada 5 parsel dikkate alinarak yapilmistir. Yukarida sunulan emsal
bilgilerinden ve dederleme prosesinden hareketle 556 ada 5 parselin konumu, mevcut kullanimi,
blayukluagl, imar durumu ve bolgenin gelisme potansiyeli géz 6éninde bulundurularak m?2 birim
dederi 11.550 TL olarak belirlenmistir. 556 ada 6 parselin ise %30 daha dlistk serefiyeye sahip
oldugu kanaatine varilmis ve m? birim dederi 8.085 TL olarak belirlenmistir.

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

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

SIRA | ppa | panser|YOZOLEOMD | oedeni | oruan
(TL/M2) | DEGERI (TL)

1 556 5 92.343,00 11.550 1.067.000.000
2 556 6 10.123,00 8.085 81.850.000
3 556 7 3.374,00 555,26 1.875.000
4 556 8 3.384,00 555,26 1.880.000
5 557 1 10.108,00 412,48 4.170.000
TOPLAM 1.156.775.000

Sonug olarak rapor konusu 5 adet parselin toplam dederi 1.156.775.000 TL olarak

belirlenmistir.

LOTUS ag

>
-

’Ill



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

18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklamasi

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

Buna goére tasinmazlar igin toplam 1.156.775.000,-TL kiymet takdir edilmistir.

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

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

18.4. Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler Ile Ilgili Goriis

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsilidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklia, bedelsiz veya dlsuk bedel karsiligi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller Gizerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mimkindldr. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina iliskin
olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar tzerinde ipotek, rehin ve
diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme Yatirm ve Ticaret A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gére
tasinmaz (556 ada 5 parsel) Uzerinde yer alan Ziraat Bankasi lehine 325.000.000 TL bedelli ipotek
yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugu 6grenilmis olup
ipotek yazisi ektedir.

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

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir
Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

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

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

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

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

sunulmamistir. Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

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

Dederleme konusu gayrimenkuller, arsa niteliginde oldugundan imar mevzuati agisindan

yapilmasi gereken herhangi bir vyasal gereklilik ve alinmasi gerekli izin ve belgeler
bulunmamaktadir. Rapor konu parsellerden 556 ada 5 parsel lGzerinde gelistirilecek proje igin
ruhsatlarin bir kismi alinmis olup insaat calismalarina heniiz baslanmamistir. Planlanan proje igin
ruhsatlarin tamami alinmadidindan tasinmaz arsa olarak degerlendirilmistir.

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

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

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

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

Tasinmazin tapu kayitlarinda, dederini dogrudan ve 6nemli 6lgide etkileyecek nitelikte bir
takyidat bulunmamaktadir. Bati Ege Gayrimenkul Gelistirme ve Yatirm A.S. yetkililerinden
dederleme konusu tasinmazin (zerinde yer alan ipotek kayitlarinin yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldudu bilgisi alinmistir. Banka yazisi ekte yer
almaktadir.

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portféylinde “Arsalar”
basligi altinda yer almasinda Sermaye Piyasasi Mevzuatl cercevesinde herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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19. SONUC

Rapor iceriginde oOzellikleri belirtiien 5 adet arsanin yerinde yapilan incelemelerinde,

konumlarina, buylkltklerine, imar durumlarina ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore

toplam degeri icin;

1.156.775.000,-TL (Birmilyaryuzellialtimilyonyediylizyetmisbesbin Turk Lirasi) kiymet

hesap ve takdir edilmistir.

Arsalarin KDV dabhil (%20) degeri 1.388.130.000,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin Sermaye Piyasasi Kurulu hiikiimlerince GYO portfoyiinde

“Arsalar” bashg: altinda yer almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

isbu rapor, Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S."nin talebi (izerine e-imzali olarak

dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz

sorumlu degildir.
Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2024

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2023)

Eki:

o Fotograflar

« Imar Plan Ornekleri

e« Tapu Kayitlar

e Tapu Suretleri

« Ipotek Yazisi

o Dederleme Uzmanldi Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114)

e-imzalidr

LOTUS o

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

Engin AKDENIZz
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 403030)
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