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1. RAPOR OZETI

o . BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

DEGERLEMESI YAPILAN Kayalar Mahallesi, 6030 Sokak, Aqua City Sitesi
GAYRIMENKULUN ADRESI Merkezefendi / DENizLi
DAYANAK SOZLESME 21 Aralik 2023 tarih ve 2162 - 2023/085 no ile
DEGERLEME TARIHI 29 Aralik 2023
RAPOR TARIHI 08 Ocak 2024
DEGERLENEN

e o 348 Adet Mesken + 3 Adet Dikkan
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

.. 5 Tam mulkiyet
MULKIYET HAKLARI

Denizli 1ili, Merkezefendi Ilgesi, Kayakdéy (Bozburun)
TAPU BILGILERI OZETI Mahallesi, 556 Ada, 10 Parselde yer alan 348 adet mesken
ile 3 adet dikkan vasifli tasinmaz

Turizm + Ticaret + Konut Alani

IMAR DURUMU OZETI Ayrik Nizam | EMSAL: 1,80 | Serbest Kat
Bu rapor, yukarida adresi belirtiien 351 adet badimsiz
RAPORUN KONUSU bélimin pazar degerinin tespitine yo6nelik olarak

hazirlanmistir.

Konu dedgerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
e diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve “Degerleme
RAPORUN TURU Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” icerecek
sekilde hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER (KDV HARI()

DENizLi iLi, MERKEZEFENDI iLGCESI, KAYAKOY (BOZBURUN)
MAHALLESINDE YER ALAN 556 ADA 10 NOLU PARSELDEKI _
351 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN (F2 BLOK %98,1 SEVIYEDE) TOPLAM 1.073.097.000,-TL
DEGERI

DENizLi iLi, MERKEZEFENDI ILCESI, KAYAKOY (BOZBURUN)
MAHALLESINDE YER ALAN 556 ADA 10 NOLU PARSELDEKi
351 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN %100 TAMAMLANMA SEVIYESINE
GORE TOPLAM DEGERI

1.082.865.178,-TL

351 ADET BAGIMSIZ BOLUM TOPLAM KiRA DEGERI 4.109.700,-TL
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
M. KIVANC KILVAN Engin AKDENiz
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 403030)
/
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2. RAPOR BILGILERI

o . BATI EGE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

DEGERLEMESI YAPILAN Kayalar Mahallesi, 6030 Sokak, Aqua City Sitesi
GAYRIMENKULUN ADRESI Merkezefendi / DENizLI

DAYANAK SbZLESME 21 Aralik 2023 tarih ve 2162 - 2023/085 no ile
MUSTERI NO 2162

RAPOR NO 2023/1033

DEGERLEME TARiHi 29 Aralik 2023

RAPOR TARIHI 08 Ocak 2024

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 351 adet bagimsiz

RAPORUN KONUSU bélimin pazar dederinin tespitine ydnelik olarak
hazirlanmigtir.

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

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR _
Engin AKDENIZ- Sorumlu Degderleme Uzmani

Lisans No: 403030

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

RAPOR TARIHi 06.01.2023 10.08.2023 18.10.2023
RAPOR NUMARASI 2022/1573 2023/530 2023/762

Kivan¢ KILVAN Kivang KILVAN Kivan¢g KILVAN
RAPORU (400114) (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR Engin AKDENIZ Engin AKDENIZ Engin AKDENIZ

(403030) (403030) (403030)
TAKDIR OLUNAN 818.618.929,-TL 1.025.973.929,-TL 1.060.923.929
DEGER (TL) (KDV (365 adet bagimsiz (358 adet bagimsiz (355 adet bagimsiz
HARIC) bolum) bolium) bolim)
/
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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 Ortakhidi A.S.'nin talebiyle yukarida adresi belirtilen
ve sirket portfoyliinde yer alan gayrimenkulin Tirk 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 sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.
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8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkullin Pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mdalkidn, istekli ahcr ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi 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 tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhidi pesinen kabul

edilmigtir.

- Alic 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.

LOTUS P LAl BATI
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UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanclarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz.

a.

LOTUS P

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

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

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yone veya onceden
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 6tirid sorumluluk tasimaz.

Mulkin takdir edilen dederde degdisiklige 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 uzmanligimiz 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

351 Adet Bagimsiz Boliim
SAHIBI Bati Ege Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (*)
ILI - ILCESI Denizli - Merkezefendi
MAHALLESI Kayakdy (Bozburun)
PAFTA NO -

ANA GAYRIMENKUL NiITELIiK

A-1, B1-A, B1-B NOLU BLOKLAR 17 KATLI B2, B3, D1,
D2 NOLU BLOKLAR 12 KATLI D3 NOLU BLOK 11 KATLI,
C1, C2, C3, C4, C5, C6, C7 NOLU BLOKLAR 7 KATLI
F1, NOLU BLOK 31 KATLI BETONARME APARTMAN VE

KE NOLU BLOK 1 KATLI BETONARME ISYERI VE

ARSASI
ADA NO 556
PARSEL NO 10

ARSA ALANI (m?) 64.531,91

KAT NO

Bkz: Tapu Bilgileri Tablosu

BLOK NO

Bkz: Tapu Bilgileri Tablosu

BAGIMSIZ BOLUM NO

Bkz: Tapu Bilgileri Tablosu

BAGIMSIZ BOLUM NITELIK

Bkz: Tapu Bilgileri Tablosu

ARSA PAYI1

Bkz: Tapu Bilgileri Tablosu

(*) Insaat1 devam eden F2 Bloktaki bagimsiz béliimler disinda kalan degerlemeye konu bagimsiz boliimler kat

miilkiyetine ge¢cmistir.
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BLOK BAC;IMSIZ . . . .
SIRA NO BOLUM |KATNO NITELIK ARSA PAYI TARIH YEVMIYE
NO
1 Al 1 Zemin Mesken 46 |/ 40000 28.07.2017 18313
2 Al 4 1.Kat Mesken 42 |/ 40000 28.07.2017 18313
3 Al 6 1.Kat Mesken 42 |/ 40000 28.07.2017 18313
4 Al 8 2.Kat Mesken 42 |/ 40000 28.07.2017 18313
5 Al 10 2.Kat Mesken 42 |/ 40000 28.07.2017 18313
6 B1A 4 1.Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
7 B1A 6 1.Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
8 B1A 8 2.Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
9 B1A 12 3.Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
10 B1A 14 3.Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
11 B1A 18 4.Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
12 B1A 20 5.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
13 B1A 22 5.Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
14 B1A 24 6.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
15 B1A 26 6.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
16 B1A 30 7.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
17 B1A 38 9.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
18 B1B 4 1.Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
19 B1B 8 2.Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
20 B1B 12 3.Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
21 B1B 20 5.Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
22 B1B 24 6.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
23 B1B 28 7.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
24 C1 3 Zemin Mesken 65 |/ 40000 28.07.2017 18313
25 C1 5 1.Kat Mesken 65 |/ 40000 28.07.2017 18313
26 4 4 Zemin Mesken 65 |/ 40000 28.07.2017 18313
27 4 6 1.Kat Mesken 65 |/ 40000 28.07.2017 18313
28 C4 7 2.Kat Mesken 65 |/ 40000 28.07.2017 18313
29 C4 8 2.Kat Mesken 65 |/ 40000 28.07.2017 18313
30 4 10 3.Kat Mesken 64 |/ 40000 28.07.2017 18313
31 4 12 4.Kat Mesken 64 |/ 40000 28.07.2017 18313
32 4 14 5.Kat Mesken 62 |/ 40000 28.07.2017 18313
33 Cc7 1 1.Bodrum Mesken 71 / 40000 28.07.2017 18313
34 Cc7 3 Zemin Mesken 61 / 40000 28.07.2017 18313
35 c7 9 3.Kat Mesken 61 |/ 40000 28.07.2017 18313
36 c7 11 4.Kat Mesken 61 |/ 40000 28.07.2017 18313
37 c7 14 5.Kat Mesken 59 |/ 40000 28.07.2017 18313
LOTUS (_7[/5/
7 ATI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

38 D1 7 1.Kat Mesken 41 |/ 40000 28.07.2017 18313
39 D2 12 2.Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
40 D2 13 3.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
41 D2 16 3.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
42 D2 17 4.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
43 D2 20 4.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
44 D2 21 5.Kat Mesken 40 |/ 40000 28.07.2017 18313
45 D2 24 5.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
46 D2 25 6.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
47 D2 29 7.Kat Mesken 40 |/ 40000 28.07.2017 18313
48 D2 33 8.Kat Mesken 40 |/ 40000 28.07.2017 18313
49 D2 37 9.Kat Mesken 40 |/ 40000 28.07.2017 18313
50 D3 12 2.Kat Mesken 39 |/ 40000 28.07.2017 18313
51 D4 1 1.Bodrum Mesken 36 |/ 40000 28.07.2017 18313
52 D5 1 1.Bodrum Mesken 36 |/ 40000 28.07.2017 18313
53 F1 5 Zemin Mesken 33 |/ 40000 28.07.2017 18313
54 F1 15 2.Kat Mesken 22 |/ 40000 28.07.2017 18313
55 F1 18 2.Kat Mesken 29 |/ 40000 28.07.2017 18313
56 F1 19 2.Kat Mesken 30 |/ 40000 28.07.2017 18313
57 F1 309 29.Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
58 F1 311 29.Kat Mesken 20 |/ 40000 28.07.2017 18313
59 F1 312 29.Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
60 F1 317 Zemin Diikkan 45 |/ 40000 28.07.2017 18313
61 F2 1 Zemin+1 %Z{EZ;S 78 |/ 40000 28.07.2017 18313
62 2 2 Zemin+1 %ig{; 78 |/ 40000 28.07.2017 18313
63 2 3 Zemin Mesken 32 |/ 40000 28.07.2017 18313
64 2 4 Zemin Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
65 2 5 Zemin Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
66 F2 6 Zemin Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
67 F2 7 Zemin Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
68 2 8 1.Kat Mesken 41 |/ 40000 28.07.2017 18313
69 2 9 1.Kat Mesken 22 |/ 40000 28.07.2017 18313
70 F2 10 1.Kat Mesken 22 |/ 40000 28.07.2017 18313
71 F2 11 1.Kat Mesken 22 |/ 40000 28.07.2017 18313
72 F2 12 1.Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
73 2 13 2.Kat Mesken 44 |/ 40000 28.07.2017 18313
74 2 14 2.Kat Mesken 42 |/ 40000 28.07.2017 18313
75 F2 15 2.Kat Mesken 41 / 40000 28.07.2017 18313
76 F2 16 2.Kat Mesken 22 |/ 40000 28.07.2017 18313
77 F2 17 2.Kat Mesken 22 |/ 40000 28.07.2017 18313
LOTUS (_7[/5/
7 ATI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

78 F2 18 2.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
79 F2 19 2.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
80 F2 20 3.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
81 F2 21 3.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
82 F2 22 3.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
83 F2 23 3.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
84 F2 24 3.Kat Mesken 36 |/| 40000 28.07.2017 18313
85 F2 25 3.Kat Mesken 22 |/l 40000 28.07.2017 18313
86 F2 26 3.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
87 F2 27 3.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
88 F2 28 3.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
89 F2 29 3.Kat Mesken 40 |/| 40000 28.07.2017 18313
90 F2 30 4.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
91 F2 31 4.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
92 F2 32 4.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
93 F2 33 4.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
94 F2 34 4.Kat Mesken 36 |/| 40000 28.07.2017 18313
95 F2 35 4.Kat Mesken 22 |/l 40000 28.07.2017 18313
96 F2 36 4.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
97 F2 37 4.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
98 F2 38 4.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
99 F2 39 4.Kat Mesken 40 |/| 40000 28.07.2017 18313
100 F2 40 5.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
101 F2 41 5.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
102 F2 42 5.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
103 F2 43 5.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
104 F2 44 5.Kat Mesken 36 |/| 40000 28.07.2017 18313
105 F2 45 5.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
106 F2 46 5.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
107 F2 47 5.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
108 F2 48 5.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
109 F2 49 5.Kat Mesken 40 |/| 40000 28.07.2017 18313
110 F2 50 6.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
111 F2 51 6.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
112 F2 52 6.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
113 F2 53 6.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
114 F2 54 6.Kat Mesken 36 |/| 40000 28.07.2017 18313
115 F2 55 6.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
116 F2 56 6.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
117 F2 57 6.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
118 F2 58 6.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
119 F2 59 6.Kat Mesken 40 |/ 40000 28.07.2017 18313
LOTUS /
7 ATI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

120 F2 60 7.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
121 F2 61 7.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
122 F2 62 7.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
123 F2 63 7.Kat Mesken 22 |/l 40000 28.07.2017 18313
124 F2 64 7.Kat Mesken 36 |/| 40000 28.07.2017 18313
125 F2 65 7.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
126 F2 66 7.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
127 F2 67 7.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
128 F2 68 7.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
129 F2 69 7.Kat Mesken 40 |/ 40000 28.07.2017 18313
130 F2 70 8.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
131 F2 71 8.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
132 F2 72 8.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
133 F2 73 8.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
134 F2 74 8.Kat Mesken 36 |/| 40000 28.07.2017 18313
135 F2 75 8.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
136 F2 76 8.Kat Mesken 22 |/l 40000 28.07.2017 18313
137 F2 77 8.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
138 F2 78 8.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
139 F2 79 8.Kat Mesken 40 |/ 40000 28.07.2017 18313
140 F2 80 9.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
141 F2 81 9.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
142 F2 82 9.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
143 F2 83 9.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
144 F2 84 9.Kat Mesken 36 |/| 40000 28.07.2017 18313
145 F2 85 9.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
146 F2 86 9.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
147 F2 87 9.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
148 F2 88 9.Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
149 F2 89 9.Kat Mesken 40 |/ 40000 28.07.2017 18313
150 F2 90 10.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
151 F2 91 10.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
152 F2 92 10.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
153 F2 93 10.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
154 F2 94 10.Kat Mesken 36 |/ 40000 28.07.2017 18313
155 F2 95 10.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
156 F2 96 10.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
157 F2 97 10.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
158 F2 98 10.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
159 F2 99 10.Kat Mesken 40 |/ 40000 28.07.2017 18313
160 F2 100 11.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
161 F2 101 11.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
LOTUS /
7 ATI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

162 F2 102 11.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
163 F2 103 11.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
164 F2 104 11.Kat Mesken 37 |/| 40000 28.07.2017 18313
165 F2 105 11.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
166 F2 106 11.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
167 F2 107 11.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
168 F2 108 11.Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
169 F2 109 11.Kat Mesken 41 |/| 40000 28.07.2017 18313
170 F2 110 12.Kat Mesken 23 |/| 40000 29.07.2017 18313
171 F2 111 12.Kat Mesken 22 |/| 40000 28.07.2017 18313
172 F2 112 12.Kat Mesken 22 /| 40000 28.07.2017 18313
173 F2 112 12.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
174 F2 114 12.Kat Mesken 37 |/| 40000 28.07.2017 18313
175 F2 115 12.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
176 F2 116 12.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
177 F2 117 12.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
178 F2 118 12.Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
179 F2 119 12.Kat Mesken 41 |/| 40000 28.07.2017 18313
180 F2 120 13.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
181 F2 121 13.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
182 F2 122 13.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
183 F2 123 13.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
184 F2 124 13.Kat Mesken 37 |/| 40000 28.07.2017 18313
185 F2 125 13.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
186 F2 126 13.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
187 F2 127 13.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
188 F2 128 13.Kat Mesken 24 |/l 40000 28.07.2017 18313
189 F2 129 13.Kat Mesken 41 |/| 40000 28.07.2017 18313
190 F2 130 14.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
191 F2 131 14.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
192 F2 132 14.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
193 F2 133 14.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
194 F2 134 14.Kat Mesken 37 /| 40000 28.07.2017 18313
195 F2 135 14.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
196 F2 136 14.Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
197 F2 137 14.Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
198 F2 138 14.Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
199 F2 139 14.Kat Mesken 41 |/ 40000 28.07.2017 18313
200 F2 140 15.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
201 F2 141 15.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
202 F2 142 15.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
203 F2 143 15.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
LOTUS /
7 ATI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

204 F2 144 15.Kat Mesken 37 |/| 40000 28.07.2017 18313
205 F2 145 15.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
206 F2 146 15.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
207 F2 147 15.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
208 F2 148 15.Kat Mesken 24 |/| 40000 28.07.2017 18313
209 F2 149 15.Kat Mesken 41 |/ 40000 28.07.2017 18313
210 F2 150 16.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
211 F2 151 16.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
212 F2 152 16.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
213 F2 153 16.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
214 F2 154 16.Kat Mesken 37 /| 40000 28.07.2017 18313
215 F2 155 16.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
216 F2 156 16.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
217 F2 157 16.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
218 F2 158 16.Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
219 F2 159 16.Kat Mesken 41 |/ 40000 28.07.2017 18313
220 F2 160 17.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
221 F2 161 17.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
222 F2 162 17.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
223 F2 163 17.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
224 F2 164 17.Kat Mesken 37 /| 40000 28.07.2017 18313
225 F2 165 17.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
226 F2 166 17.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
227 F2 167 17.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
228 F2 168 17.Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
229 F2 169 17.Kat Mesken 41 |/ 40000 28.07.2017 18313
230 F2 170 18.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
231 F2 171 18.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
232 F2 172 18.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
233 F2 173 18.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
234 F2 174 18.Kat Mesken 37 /| 40000 28.07.2017 18313
235 F2 175 18.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
236 F2 176 18.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
237 F2 177 18.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
238 F2 178 18.Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
239 F2 179 18.Kat Mesken 41 |/ 40000 28.07.2017 18313
240 F2 180 19.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
241 F2 181 19.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
242 F2 182 19.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
243 F2 183 19.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
244 F2 184 19.Kat Mesken 38 /| 40000 28.07.2017 18313
245 F2 185 19.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
LOTUS /
7 ATI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

246 F2 186 19.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
247 F2 187 19.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
248 F2 188 19.Kat Mesken 24 |/| 40000 28.07.2017 18313
249 F2 189 19.Kat Mesken 42 |/l 40000 28.07.2017 18313
250 F2 190 20.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
251 F2 191 20.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
252 F2 192 20.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
253 F2 193 20.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
254 F2 194 20.Kat Mesken 38 |/| 40000 28.07.2017 18313
255 F2 195 20.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
256 F2 196 20.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
257 F2 197 20.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
258 F2 198 20.Kat Mesken 24 |/| 40000 28.07.2017 18313
259 F2 199 20.Kat Mesken 42 |/l 40000 28.07.2017 18313
260 F2 200 21.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
261 F2 201 21.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
262 F2 202 21.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
263 F2 203 21.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
264 F2 204 21.Kat Mesken 38 |/| 40000 28.07.2017 18313
265 F2 205 21.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
266 F2 206 21.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
267 F2 207 21.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
268 F2 208 21.Kat Mesken 24 |/| 40000 28.07.2017 18313
269 F2 209 21.Kat Mesken 42 |/| 40000 28.07.2017 18313
270 F2 210 22.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
271 F2 211 22.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
272 F2 212 22 Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
273 F2 213 22 Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
274 F2 214 22 Kat Mesken 38 |/| 40000 28.07.2017 18313
275 F2 215 22.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
276 F2 216 22.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
277 F2 217 22 Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
278 F2 218 22.Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
279 F2 219 22.Kat Mesken 42 /| 40000 28.07.2017 18313
280 F2 220 23.Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
281 F2 221 23.Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
282 F2 222 23.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
283 F2 223 23.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
284 F2 224 23.Kat Mesken 38 /| 40000 28.07.2017 18313
285 F2 225 23.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
286 F2 226 23.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
287 F2 227 23.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
LOTUS /
7 ATI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

288 F2 228 23.Kat Mesken 24 |/| 40000 28.07.2017 18313
289 F2 229 23.Kat Mesken 42 |/| 40000 28.07.2017 18313
290 F2 230 24 Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
291 F2 231 24 Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
292 F2 232 24.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
293 F2 233 24.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
294 F2 234 24.Kat Mesken 38 /| 40000 28.07.2017 18313
295 F2 235 24 Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
296 F2 236 24 Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
297 F2 237 24.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
298 F2 238 24.Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
299 F2 239 24.Kat Mesken 42 /| 40000 28.07.2017 18313
300 F2 240 25.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
301 F2 241 25.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
302 F2 242 25.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
303 F2 243 25.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
304 F2 244 25.Kat Mesken 38 |/| 40000 28.07.2017 18313
305 F2 245 25.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
306 F2 246 25.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
307 F2 247 25.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
308 F2 248 25.Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
309 F2 249 25.Kat Mesken 42 |/| 40000 28.07.2017 18313
310 F2 250 26.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
311 F2 251 26.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
312 F2 252 26.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
313 F2 253 26.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
314 F2 254 26.Kat Mesken 38 |/| 40000 28.07.2017 18313
315 F2 255 26.Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
316 F2 256 26.Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
317 F2 257 26.Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
318 F2 258 26.Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
319 F2 259 26. Kat Mesken 42 |/| 40000 28.07.2017 18313
320 F2 260 26. Kat Meksen 23 /| 40000 28.07.2017 18313
321 F2 261 26. Kat Meksen 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
322 F2 262 27. Kat Meksen 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
323 F2 263 27. Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
324 F2 264 27. Kat Mesken 38 /| 40000 28.07.2017 18313
325 F2 265 27. Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
326 F2 266 27. Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
327 F2 267 27. Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
328 F2 268 27. Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
329 F2 269 27. Kat Mesken 42 /| 40000 28.07.2017 18313
LOTUS /
7 ATI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

330 F2 270 28. Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
331 F2 271 28. Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
332 F2 272 28. Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
333 F2 273 28. Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
334 F2 274 28. Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
335 F2 275 28. Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
336 F2 276 28. Kat Mesken 28 /| 40000 28.07.2017 18313
337 F2 277 28. Kat Mesken 24 |/l 40000 28.07.2017 18313
338 F2 278 28. Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
339 F2 279 28. Kat Mesken 42 |/ 40000 28.07.2017 18313
340 F2 280 29. Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
341 F2 281 29. Kat Mesken 23 |/| 40000 28.07.2017 18313
342 F2 282 29. Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
343 F2 283 29. Kat Mesken 23 |/ 40000 28.07.2017 18313
344 F2 284 29. Kat Mesken 38 |/ 40000 28.07.2017 18313
345 F2 285 29. Kat Mesken 23 /| 40000 28.07.2017 18313
346 F2 286 29. Kat Mesken 24 |/l 40000 28.07.2017 18313
347 F2 287 29. Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
348 F2 288 29. Kat Mesken 24 |/ 40000 28.07.2017 18313
349 F2 289 29. Kat Mesken 43 |/ 40000 28.07.2017 18313
350 KE 1 Zemin Driikkan 25 |/ 40000 28.07.2017 18313
351 KE 2 Zemin Diikkan 116 |/| 40000 28.07.2017 18313
LOTUS /
7 ATI
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

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 yatirim ortakligi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢ercevesinde engel teskil edip etmedigi
hakkindaki géris,

Tapu ve Kadastro Genel Midurligi Web Tapu Sisteminden sirket yetkilileri tarafindan
alinan takyidat belgelerine gére tasinmazlar Gzerinde yer alan notlar ve ana tasinmazdan gelen
takyidatlar 6zetlenmistir.

Beyan: Bu Tasinmaz mal KM ye Cevrilmistir. [27.12.2019 - 34260 yev.]

Beyan: Yonetim Plani [28.07.2017 - 18313 yev.]

Beyan: 6306 sayili kanun geregdince riskli yapidir. [12.03.2014 - 8516 yev.]

Irtifak: Kayakdy 556 ada 10 parsel lehine Kayakdy 556 ada 4 parsel aleyhine 299 m?2 gecit

hakki vardir. [28.03.2017 - 7678 yev.]
Serh: 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. Lehtar: Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S.
[28.06.2017 - 15789 yev.]
Rehin: Ziraat Katihm Bankasi A.S. lehine 106.650.000 TL bedelle 11.03.2019 tarih ve 5733
yevmiye no ile 1. Dereceden ipotek serhi.(A1-1, A1-4, A1-6, A1-8, A1-10, C1-3, C1-5, C4-4,
C4-6, C4-7, C4-8, C4-10, C4-12, C4-14, C7-1, C7-3, C7-9, C7-11, C7-14, D2-12, D2-16, D2-
20, D4-1, D5-1, F1-18, F1-19 nolu tasinmazlar lzerinde)

10.3. Takyidat Aciklamalari

Kat malkiyetine iliskin not ve yonetim plani yasal gereklilik olarak disulen notlardir. TEDAS
lehine olan kira s6zlesmesi elektrik kablosu, trafo alani gibi sebeplerle koyulmus olup satis
kabiliyetini etkilememektedir. Riskli yapi serhi parsel Gzerindeki yikilmis olan eski yapiya aittir.
Gegit hakki tasinmazlarin satis kabiliyetine etki etmemektedir. Rapor konusu tasinmazlardan
Al-1, A1-4, A1-6, A1-8, A1-10, C1-3, C1-5, C4-4, C4-6, C4-7, C4-8, C4-10, C4-12, C4-14, C7-
1,C7-3,C7-9, C7-11, C7-14, D2-12, D2-16, D2-20, D4-1, D5-1, F1-18, F1-19 nolu tasinmazlar
Uzerinde ipotek bulunmaktadir. S6z konusu ipotekler Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
esaslar tebliginin 30. Maddesine istinaden koyulmus oldugundan tasinmazlarin GYO portfoyine
alinmasina engel teskil etmemektedir. Ilgili bankadan alinmis beyan yazisi rapor ekinde

sunulmustur.
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11. BELEDIYE INCELEMESI

11.1. imar Durumu

Merkezefendi Belediyesi Iimar Mudirligi’'nden alinan bilgiye gére 556 ada 10 no’lu parselin
1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda “Turizm + Ticaret + Konut Alani” icerisinde
kaldigi ve yapilasma kosullari “Ayrik Nizam | Hmax: 29 Kat | TAKS / KAKS: 0,50 / 1,80 m.”

seklindedir.
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imar Plan Ornegi

11.2. Imar dosyasi incelemesi
Merkezefendi Belediyesi Imar Mudirligi’'nde yapilan incelemelerde rapora konu

tasinmazlara ait asagidaki evraklar incelenmistir.

LOTUS &
P



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

YAPI RUHSATLARI
ILAVE RUHSAT
BLOK (isim SON TARIHLI
NO YENi YAPI RUHSATI | DEGISIKLiGi/TADILAT) | YAPI RUHSATI
Al 27.03.2014 - 1031/85 - 31.08.2015 - 1693
B1A 27.03.2014 - 1031/85 - 31.08.2015 - 1694
B1B 27.03.2014 - 1031/85 - 31.08.2015 - 1694
c1 27.03.2014 - 1031/81 31.08.2015 - 1686 03.05.2016 - 621
c4 27.03.2014 - 1031/81 31.08.2015 - 1687 03.05.2016 - 624
c7 27.03.2014 - 1031/81 31.08.2015 - 1692 03.05.2016 - 627
D1 27.03.2014 - 1031/85 |- 31.08.2015 - 1698
D2 27.03.2014 - 1031/85 - 31.08.2015 - 1699
D3 27.03.2014 - 1031/85 - 31.08.2015 - 1700
D4 27.03.2014 - 1031/85 - 31.08.2015 - 1701
D5 27.03.2014 - 1031/85 - 31.08.2015 - 1702
F1 27.03.2014 - 1031/89 - 13.07.2017 - 1255
F2 27.03.2014 - 1031/89 - 28.03.2023 - 310
KE 27.03.2014 - 1031/8204 - 01.12.2015 - 1982
YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI
TOPLAM | BAGIMSIZ TOPLAM
KAT BOLUM YAPI SINIFI iNSA
BLOK NO TARIH - NO SAYISI ADEDI VE GRUBU | ALANI(m2)
Al 14.09.2017 - 773 17 66 V-A 10278,32
B1A 14.09.2017 - 774 17 66 V-A 9774,51
B1B 14.09.2017 - 775 17 66 V-A 9774,51
c1 03.08.2017 - 622 7 14 1I-B 3183,52
ca 03.08.2017 - 623 7 14 11I-B 3183,52
c7 03.08.2017 - 628 7 14 11I-B 3183,52
D1 03.08.2017 - 629 12 40 IV-A 8223,84
D2 03.08.2017 - 630 12 40 IV-A 8223,24
D3 03.08.2017 - 631 11 40 IV-A 7256,71
D4 03.08.2017 - 632 10 40 IV-A 6866,36
D5 03.08.2017 - 633 10 40 IV-A 6866,36
F1 22.01.2018 - 115 31 317 IV-A 6866,36
KE 03.08.2017 - 636 1 2 1I-B 176,27
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11.3. Encimen Kararlari, Mahkeme Kararlan, Riskli Yapi Tespiti, Plan

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

rastlanmamistir.

11.4. Yapi Denetim Firmasi

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

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin bulundugu Sinpas Aqua City Projesi’‘nin 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 icinde gerceklesen alim satim bilgileri
Rapora konu tasinmazlar icin son g yil icerisinde gerceklesmis herhangi bir alim-satim

bulunmamaktadir.

11.5.2.Belediye Bilgileri
11.5.2.1.Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
Islemleri v.b. Bilgiler
Imar planinda meydana gelmis herhangi bir degisiklik veya kamulastirma islemi

bulunmamaktadir.

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

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin 10.05.2016 tarihli enerji kimlik belgeleri bulunmakta olup enerji kimlik
belgeleri ekte sunulmustur. Enerji performansi (B) grubu, Sera gazi emisyonu (C) grubu olarak

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

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

Belediyeler veya valilikler mahallin ve ¢evrenin ézelliklerine gbre yapilar arasinda uyum saglamak,
glizel bir gbriiniim elde etmek amaciyla dig cephe boya ve kaplamalari ile ¢atinin malzemesini ve rengini
tayin etmeye yetkilidir. Bu Kanunun ydrirliige girmesinden énce yapilmig olan yapilar da bu hiikme tabidir.

Projede ruhsat alinmis olup yapi kullanma izin belgesi alinarak (F2 Blok harig) Aqua City
Denizli projesinde oturum baslamistir. Yapilan incelemede proje genelinde yeniden ruhsat

alinmasini gerektirecek bir degisiklik/uygulama tespit edilmemistir.

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

Degerlemeye konusu tasinmazlar; Denizli 1li, Merkezefendi Ilcesi, Kayalar Mahallesi,
6030.Sokak Uzerinde yer alan Sinpas Aqua City projesinde konumlu 351 adet badimsiz
bélimddr.

Merkezefendi Mahallesi, Denizli merkez ilgesinin kuzey kisminda sanayi yapilarin yogun
oldugu bolgede yer almaktadir. Tasinmazin yakin cevresinde Aquamall AVM, Recep Yazicioglu
Spor Salonu, Atatirk Yizme Havuzu, Denizlispor Altyapi Tesisleri, Denizli Kongre ve Kiltur

Merkezi, GiUmusler Mezarhdi ile sanayi yapilari ve bos arsalar yer almaktadir.

Tasinmazlarin bazi referans noktalarina olan kus ugusu yaklasik uzakliklari asadida

verildigi sekildedir.

o Menderes Bulvari : 100 m.

o Ataturk Yizme Havuzu : 550 m.

o Kayakdy TOKI Konutlari : 1,15 km.
o Sehirlerarasi Otoblis Terminali 14,75 km.
o Merkezefendi ilce Belediyesi : 5,05 km.
o Pamukkale Universitesi Kampiisii  : 9,15 km.
o Pamukkale Travertenleri : 13,00 km.
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12.2. Bolge analizi
12.2.1. Denizli ili:

Denizli, Anadolu Yarimadasinin giineybati, Ege Bolgesinin dogusunda yer almaktadir. Ege,
Ic Anadolu ve Akdeniz Bélgeleri arasinda bir gecit durumundadir. Denizli ilinin, her iki bdlge
lzerinde de topraklari vardir. Denizli ili 28° 30' - 29° 30' dogu meridyenleri ile 37° 12' - 38°12'
kuzey paralelleri arasinda yer alir. Dogudan Burdur, Afyon, batidan Aydin, Manisa, kuzeyden

Usak, gineyden Mugla illeri ile komsudur.
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Ilin yuzélcimi 12.134 km2'dir, il Tarkiye'nin yaklasik %1,5'ini ve Ege Bolgesinin

%18,5'ini

olusturmaktadir. Merkezin denizden ylksekligi 354 metredir. Deniz yizeyine 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 sanadyi sektériinde énemli gelisme
olmustur. Faal niflisun % 70'i tarim, balikgilik ve ormancilikla ugrasir. Gayri safi hasilanin (brit
gelirin) % 40’1 tarim, % 15'i sandyiden saglanir. Denizli'de sandyi hizla gelismektedir. Dokuma
ve metal sandyii 6n siradadir. Baslica buyuk sanayi isletmeleri ise Saraykdy Pamuklu Sanayii,
Akseller Pamuklu Mensucat, Denizli Basma ve Boyama Sanayii, Acipayam Sellloz Fabrikasi,

Cal, Akkent Meyve Suyu Fabrikasi, Gimek-Acipayam Yem Fabrikasi, Timgas Tavas Un Fabrikasi,
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Uygar Motor, Kocabas Motor Parcalari Dokiimi, Emek Elektronik Sanayii ve Ticdret, Emsan,

Has AklUmulatér, Buzsan Buzdolabi Sanayiidir.

Bu tesislerin disinda ayrica ayakkabi, kablo, somun, civata, tugla, plastik, sunta, mukavva,
oksijen gazi, cam Urinleri, 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. Dlinya harikasi gorintlsi disinda
ayni bdlgede bulunan Hierapolis Antik kenti ve kaplicalarin bulundugu Karahayit ile
bitinlesmesidolayisiyla bu bélge biiyiik bir kiltiir ve turizm alanidir. Ilgede bulunan Antik
Laodikeia kenti Pamukkale'ye 12 km mesafede cografi bakimdan ¢ok uygun bir noktada Lykos
Irmadi'nin glneyinde kurulmustur. Kentin adi Antik kaynaklarda daha gok Lykos kiyisindaki
Laodikeia seklinde gecmektedir. Diger antik kaynaklara gére ise kent MO 261-263 yillari

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

Denizli‘nin biri merkez olmak Ulzere on dokuz ilgesi vardir. 2022 yili nifus sayimlarina

gore Denizli ili nifusul1.056.332 dir.
12.2.2. Merkezefendi Ilcesi:

12.11.2012 tarihinde kabul edilen 6360 sayili On Dért ilde Biiyliksehir Belediyesi ve 27
Ilce Kurulmasi ile Bazi Kanun ve Kanun Hilkmiinde Kararnamelerde Degisiklik Yapilmasina Dair
Kanun 04.12.2012 tarihinde resmi gazetede yayimlanarak yiriirlige 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 dousunda ve kuzeyinde
Pamukkale, batisinda Saraykdy ve Babadadi, glineyinde Tavas ilgeleri bulunmaktadir.
Merkezefendi Ilcesine merkezdeki 42 mahalle, 2 belde ve 6 kdy mahalle olarak baglanmis ve
Merkezefendi Ilcesi sinirlar igerinde 50 mahalle olusmustur. Ilce yuzélgimi yaklasik 28.242

hektardir. 2022 yili niifus sayimlarina gére Merkezefendi Ilce niifusu 336.818 'dir.
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12.3. Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel ekonomik bliylime 2018 yilinda saglam bir gorintl cizmistir. 2018 yili, nispeten
senkronize bir egilim izleyen biyime trendlerinin bélgesel olarak blytk degisimler izledigi bir
dénem olmustur. 2017 yilindaki gugla toparlanmadan sonra toplam gayrisafi yurtici hasilattaki
biyime hizinin azaldigi ve %3,6 - %3,7 seviyesinde gergeklestigi gozlenmistir. Blyime
hizindaki yavaslama, OECD Ulkelerinde 6zellikle Avrupa bélgesi ve Japonya’da hissedilmis olup
Amerika Birlesik devletleri bu trendin disinda kalmistir. Ancak Amerika’nin yasadigi ekonomik
blylimenin pek cok mali tesvik ile desteklenmesini de g6z ardi etmemek gerekir. Gelismekte
olan ekonomilerde ise Hindistan glgllu bir toparlanma yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da
nispeten daha iyi performanslar gOstermistir. Cin ekonomisi ise yavaslama egilimini
kiramamistir.

2019 yilinin Aralik ayinda Cin‘in Wuhan kentinde ortaya ¢ikan Covid-19 virisi 2020'nin ikinci
ayindan itibaren tim Dilnya’ya yayillamaya baslamis olup salginin kontrol altina alinmasi igin
alinan 6nlemler ekonomilerin yavaslamasina yol agmistir. Finansal piyasalar salginin olasi
olumsuz etkilerinden dolayr énemli disisler yasamis olup Basta FED olmak (izere merkez
bankalarinin parasal genisleme sinyalleri vermesi lizerine kismen toparlanma yasanmis. 2019
yilinda %2,9 oraninda gergeklesen global ekonomik biytmeyi 2020 yilinda %3,3 daralma takip
etmistir. Kiresel ekonominin 2021 yilinda %5,8 oraninda blylime yakaladigi tahmin
edilmektedir.

2021 yili asilamalarin hizla yapilmaya calisildidi seyahat kisitlamalarinin blylk oranda
kalktigr ve tim olumsuz faktorlere ragmen ekonominin canl tutulmaya calisildigi bir dénem
olmustur. 2022 yili pandemi sonrasi toparlanma sureci igerisinde tim Dlnyada enflasyon ile
micadele adimlarinin atildigi, iklim dedisikligi etkilerinin gézle gorulir bicimde ortaya giktidi,
hane halkinin yasam maliyetlerinin gok hizl arttigi ve genel olarak bliyimenin yavasladigi bir
dénem olmustur. 2023 yilinda gelismis ekonomilerdeki yavaslama ve tedarik zinciri sorunlari
devam etmektedir. Bu slrecte emtia fiyatlari ve yesil enerji dénisim maliyetleri énem

tasimaktadir. Ayrica son dénemde yasanan siyasi ve askeri gerilimler risk algisini artirmaktadir.
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 yilindaki kiresel ekonomik krizden sonra Turkiye ekonomisi ciddi bir toparlanma
sirecine girmis olup 2014, 2015 vyillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve %6,1
seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkl etkenin de etkisiyle bliylime hizinin yavasladigi
bir donem olmus 2017 yilinda %?7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik bliylme oranlari yakalanmistir.
2019 yilinda buylme 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 ceyredinde %9,9 oraninda
daralma kaydedilmistir. 2022 yili itibariyle GSYH bulytkligine gore Turkiye, Dlinya’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 yihinda %64,27 oraninda gergeklesmistir. 2023 yili Kasim ayi Tlketici Fiyat Endeksi bir
onceki yilin ayni ayina gore %61,98 artmistir. TUFE bir énceki aya gére degdisim orani %3,28
dir.

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

Issizlik oranlari ise son 4 yilda %11-%13 Aralifinda seyretmekteydi. 2023 yili Eylil ayi
itibariyle mevsim etkisinden arindinilmis issizlik orani %9,2 seviyesinde gergeklesmistir.
Istihdam edilenlerin sayisi 2023 3. Geyredinde, bir 6nceki déneme gdre 124 bin kisi artarak
31 milyon 724 bin kisi olmustur. Buna gére mevsim etkisinden arindiriimis 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 gerceklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriiniim (Ekim 2023)
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Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2023’{in ikinci ¢eyreginde gecen yilin ayn: dénemine gore %3,8 oraninda biiylimiistiir.

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

Dénemler 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 (%)

L THETETEH]
Kuruluglar Diinya Avro Bolges! ABD Brezllya Rusya Hindistan Japonya
2022 35 33 21 2.9 2.1 1,2 ’ 30 1,0
] ‘ . . 4 '
IMF 2023 3.0 0.7 21 31 2,2 6,3 ‘ 50 20
2024 29 12 1,5 1.5 11 63 ‘ 42 10
2022 33 34 21 3.0 2,0 1.2 \ 30 1.0
| ! ! ! ! | |
OECD 2023 3.0 0.6 2.2 32 0.8 63 51 18
2024 2,7 11 i3 1,7 09 6,0 | a6 10
2022 31 35 21 2.9 2,1 1.2 30 1.0
R 2023 2,5 05 21° 1,2 1,6° 63 | so 0,8
Bankasi f . - !
2024 21° 0,7* 0,9* 14 1:3° 64 ‘ 45" Q.7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanlig: Ekonomik Gériiniim (Ekim 2023)
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Merkezi Yonetim Biitce Gerceklesmeleri

2023 yil1 3. geyreginde merkezi yonetim biitce gelirleri 441,3 milyar TL olarak gergeklesirken, biitge giderleri
570,5 milyar TL olmus ve biitce ag1g1 129,2 milyar TL olarak ger¢eklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériiniim (EKim 2023)
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12.5. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

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

Sonraki vyillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektdérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektoriinde bilylime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yiksek talep ve kisitli arz, fiyatlan hizla
yukari cekmistir. Bu dengesiz blyime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna dogru
gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yiinda Turkiye icin i¢c siyasetin agir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektoriint durgunlastirdigi gozlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette yasanan
sikintilar, dinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki olumsuz gelismeler
devam etmistir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalari ¢ok ciddi calkantilar gegirmistir.
Yikilmaz diye dusilintlen birgok finansal kurum devrilmis ve global dengeler degismistir.

Daha 6nce Tlrkiye'ye oldukca talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatirim fonu
ve yatirnm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin etkilerinin
devam ettigi donemde reel sektér ve llkemiz olumsuz etkilenmistir.

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

2010 igerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdérld lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinnmlarinda daha cok nakit parasi olan yerli yatirnmcilarin gayrimenkul portféy
edinmeye calistigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir. Gegmis dénem
bize gayrimenkul sektériinde her dénemde ihtiyaca yénelik gayrimenkul Grinleri “erisilebilir
fiyath” oldugu sirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Bltln verilere bakildiginda 2010
yilindaki olumlu gelismeler 2011 ild 2016 yillarinda da devam etmistir.

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

maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur.
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Ulkemizdeki ekonomik dinamikleri énemli dlciide etkileyen ve cok sayida yan sektére

destek olan

insaat sektdérinde vyasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda

optimizasyona ve Uretilen toplam Unite sayisi ile proje gelistirme hizinda dislse yol agmistir.

Banka faiz oranlarinin ylkselmesi ve yatinmcilarin farkli enstriimanlara yénelmesi de yatirim

amacl gayrimenkul alimlarini azaltmistir.
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Kaynak: TUIK (2023 verileri yapi izin istatistikleri icin 3. Ceyrek verisi olup maliyet endeksi ve konut satis

adedi Ekim Ayi itibariyle olan verilerdir)
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2018 yilinda duslk bir performans cizen insaat sektorti 2019 yilini son geyredi itibariyle
toparlanma slirecine girmistir. Bu hareketlenme 2020 yilinin ilk 2 aylik ddneminde de devam
etmistir. Ancak 2019 yilinin Aralik ayinda Cin'de ortaya cikan Covid-19 salgininin 2020 yilh Mart
ayinda llkemizde 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 diisiis ve kampanyalar
Temmuz ve AdJustos aylarinda konut satislarini rekor seviyelere ulastirmistir. Pandemi sonrasi
strecte Ticari hareketliligin saglanmasi amaciyla piyasaya aktarilan ucuz likidite doviz
kurlarinda ve fiyatlar genel seviyesinde bliylik artislara yol agmis, sonrasinda Merkez Bankasi
parasal sikilasma politikasi uygulamaya baslarken parasal sikilasma kararlari sonrasinda
bankalarin likidite kaynaklari kisilmis, bu da faiz oranlarinda ylikselise yol agmistir. 2022 yilinda
artan enflasyon edilimleri pek cok llke 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 énceki
yila gére %4,8 lik azalis 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 stirec yasanmakta olup yeni insaat sayisi azalmis bu da konut
arzinda dustlse yol acmistir. Son dénemde Merkez Bankasi politika faizlerinin kademeli olarak
artirildigi, Dinya genelinde yasanan tedarik sikintilari, hammadde temininde yasanan zorluklar
ve Rusya-Ukrayna savasl gibi jeopolitik gerilimler ve resesyon beklentilerine ragmen
ekonominin canlh tutulmaya calisildigi bir dénem icerisinden gegmekteyiz.

Enflasyonun ylksek slregelmesi hem maliyetler hem de tiketici davranislar Uzerinde
etki yaratmaktadir. Kredi ve fon bulma maliyetlerinin de yukari gikiyor olmasi ekonomik aktivite
de yavaslamayi getirmektedir. Parasal sikilastirma sirecinin devam edecegdi beklentisi de
ekonomide sogumaya isaret etmektedir. 2023 vyilinin ilk dokuz aylik déneminde konut
satislarinda gegen yilin ayni dénemine gére %14,9 oraninda bir diisiis yasanmistir. Onceki
dénemde talebin gugli olmasi, kredi imkanlarinin bulunmasi ve enflasyonun etkilerinden
korunmak amacli olarak gayrimenkul fiyatlarinda yasanan artis ediliminin ekonominin de

sogumasiyla yavasladigi gérilmektedir.
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12.6. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

e Doviz kurunda vyasanan vylkselislerin ve dinya genelinde yasanan tedarik zinciri
problemlerinin maliyetler tizerinde olusturdugu baski,

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

e Yabanci sermaye kaynakl yatirirmlarda goérilen yavaslama,

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

e Gayrimenkul fiyatlarinda son dénemde gérilen hizli artis.

Firsatlar:

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

e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

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

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

kaynakli olusan dogal talebin devam etmesi.
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13. ACIKLAMALAR

> Ana tasinmaz olan 64.531,91 m? ylzo6lcimine sahip 556 ada 10 nolu parsel lzerine
betonarme karkas tarzda ayrik nizamda Sinpas Aqua City Denizli Projesi insa edilmistir.

> Site; Al, B1A, B1B, B2, B3, C1, C2, C3, C4, C5, C6, C7, D1, D2, D3, D4, D5, F1 ve F2
olmak Uzere toplam 19 adet konut blogu ve bir adet kullip evinden olusmaktadir.

> Proje binyesinde gocuk plaji, goletler, acik ve kapali otopark, 7/24 glvenlik hizmeti,
kontrolll giris, jeneratér, cok amagh spor sahasi, gocuk oyun alanlar vb. yer almaktadir.
Proje kapsaminda toplam 1193 adet konut ve 3 adet diikkan mevcuttur.

> Projede 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 tertibinde daireler mevcut olup kiler bulunan daireler 3,5+1
ve 4,541 olarak pazarlanmaktadir.

> Proje kapsamindaki dairelerin zeminleri seramik ve laminat parke kapli, duvarlari saten
algl siva Gzeri plastik boyali, tavanlar plastik boyalidir. Islak hacimlerinde zeminler ve
duvarlar seramik kaplidir. Mutfaklar ankastre olup, pencere dogramalari PVC'den
mamuldir. I¢c kapilar lake boyali MDF kapi, dis kapilar celik kapidir. Banyolarda Hilton tipi
lavabo, gémme rezervuarlh ankastre klozet ve kabinli flat dus tekneleri mevcuttur. F2 Blok
haric diger tim bloklarda oturum baslanmistir.

> F2 Blokta son kalan ince imalatlar yapiimakta olup tamamlanma seviyesi %98,10 dur.

Tamamlanma tablosu ekte sunulmustur.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir milkin fiziki olarak mimkln, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve dederlemesi yapilan mulki en yiksek dederine ulastiran en olasi kullanimdir”. (UDS
Madde 6.3)

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

Tasinmazlarin konumlari, ulasim kabiliyeti, parselin mevcut imar durumu ve bulundugu
bolgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut kullanim fonksiyonlarinin devam

etmesinin en verimli kullanim sekli olacagi distintlmektedir.
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15. DEGERLENDIRME

Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler (Swot Analizi)
Gliglii Yonler Zayif Yonler

- Ulasim imkanlarinin kolayhgi,

- Ana Cadde yakininda yer almalari,

- Denizli ilindeki en prestijli projelerden
birinde konumlu olmalari,

-  Merkezi konum,

- Sitenin cagdas sehircilik anlayisina uygun
olarak gerekli sosyal imkan ve donatilara
sahip olmasi,

- Reklam kabiliyeti,

- Proje Dbiinyesindeki ticari alanlarin
mevcudiyeti,

- F2 Blok harig iskan belgelerinin alinmis ve
kat miilkiyetine gecgilmis olmasi,

- Insai kalitesinin yiiksek olmasi,

- Tamamlanmis altyapi.

Firsatlar Tehditler
- Denizli'nin sanayisi bulunan ve - Ekonomideki dalgalanmalarin
gelismekte olan bir kent olmasi, gayrimenkul sektoriinii olumsuz yodnde
- Proje biinyesindeki ticari alanlarin etkilemesi.

yarattig: sinerji.
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timdu, 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, ayrintili uygulama
yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yodntemlerinin seciminde amacg belirli
durumlara en uygun yodntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi soz
konusu degildir. Secim slirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

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

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéontemlerinin glcli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhidin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu,

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

16.1. Pazar Yaklasimi

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

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

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

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

(c) énemli dlgide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadgini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhkhklandirlamayacadi dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

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

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

(d) gincel islemlere yonelik bilgilerin giavenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem go6rebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari iceren iglemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullaniimadidi durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gortilmektedir (6rnedin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lgltleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6énemli Olclide benzeriyle iliskili
olmamasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu
varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilagtirmali bir analizini
yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali analize dayali dizeltme yapilmasina genelde ihtiyag
duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve dederlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin
gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varhiklardan
elde edilen pazar garpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve

niceliksel faktorlerin dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme 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 dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

(a) katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin dederleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgi 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
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadgini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen go&sterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandinhp adirliklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) katimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distnduikleri, ancak

varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli

ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla kullaniimasi),
ve/veya

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

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

16.3. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donulstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

(b) dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilp

adirhklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:
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a) Dederleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katihimcinin géziyle dederi etkileyen
bircok faktoérden yalnizca biri olmasi,

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

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

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

17. FIYATLANDIRMA
Tasinmazlarin satis (pazar) dederlerinin tespiti, kullanimi mumkin olan yontemlerle

saptanmis olup dederleme prosesi asadida ayrintili olarak verilmistir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayill “"Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, ozellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullaniimasi
gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile giavenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yéntemi” kullaniimistir.
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17.1. Ikame Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde tasinmazlarin arsa ve insai dederi olmak lzere iki bileseni esas tutulmak
suretiyle dederler ayr ayn tespit edilmekte ve tasinmazlarin dederi bu bilesenlerin toplami
olarak takdir edilmektedir. (Ancak bu degerler arsa ve insai yatirimlarin ayr1 ayr1 satisina esas olmayip
toplam degere ulasmak icin belirlenen fiktif biiytikliiklerdir.)

Aqua City Denizli Sitesi blinyesinde yer alan 351 adet bagimsiz b6élim rapora konu
edilmektedir. Karma nitelikte olan bu projenin tamami ekspertize konu edilmediginden ikame
maliyet yonteminin uygulanmasinda zorluklar ortaya gikmaktadir.

17.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Bu yontemde bir kapitalizasyon orani elde edebilmek icin karsilastirnilabilir milklerin satis
fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir daha sonra konu mdilkin sahip olunduktan
sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oran uygulanir.

Elde edilen deder, benzer miulklerin ayni dizeyde getiri elde edecegdi varsayimiyla
belirlenen gelir dizeyi ile garanti edilen piyasa degeridir.

Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar siirekli ve istikrarl bir
ekonomiye dayali olup arz ve talepte meydana gelebilecek dedisimlerden, piyasa kosullarindan
etkilenebilecektir. Bu sebeple gelir indirgeme yaklasimi kullanilmamistir.

17.3. Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yontemde, mevcut pazar bilgilerinden, emlak pazarlama firmalar ve proje yetkilileri ile
yapilan gorismelerden faydalanilmis; bdlgede yakin donemde pazara cikarilmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapilmis ve rapor konusu tasinmazlar igin kiymet takdir edilmistir.

Bulunan emsaller, goérilebilirlik, konum, blyilklik, imar durumu gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, cevredeki emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalan ve mal sahipleri ile goéristimis; yani sira ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden
yararlaniimistir.

Pazar dederinin tespitinde, emsallerin m? birim dederleri tasinmaz niteligine goére
farklilasmak Uzere; konum, fonksiyon, blylklik, imar durumu, serefiye, fiziksel 6zellik, yapi
yasl, insaat kalitesi, manzara vb. kriterlere gdre uygunlastirma vyapilmak suretiyle
degerlendirilmistir. Uygunlastirmada kullanilan yizdelik oranlar 6rnekleme olarak asagidaki

sekilde siniflandiriimigtir.
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Emsalin Durumu Emsalin Durumu Emsa_lin Durumu viizdelik Oranlar

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

Cok Kot Cok Buiyuk Cok Eski >%20

Orta Kotu Orta Bliyuk Orta Eski %11 ... %20
Az Kotu Az Buyuk Az Eski %1 ... %10
Benzer Benzer Benzer %0
Az lyi Az Klclk Az Yeni -%10 ... -%1

Iyi Kiglk Yeni -%20 ... - %11

Cok lyi Cok Kuiguk Cok Yeni >-%20

Piyasa Bilgileri

Cevrede yapilan piyasa arastirmalarinda asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Satilik Konut Emsalleri:
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Emsal-1 (Remax: 532 252 17 45): Tasinmazlarla ayni sitede F1 Blokta, 1+1, 80 m? briit
kullanim alanli oldugu belirtilen ancak yaklasik 66 m? briit kullanim alani oldugu bilinen,
23. katta konumlu daire 2.400.000 TL bedelle satiliktir. (36.363 TL/m?)

Emsal-2 (Mal Sahibi): Ayni sitede, 1+1, 85 m? briit kulanim alanli oldugu belirtilen ancak
yaklasik 70 m? brit kullanim alani oldugu tahmin edilen 17. katta konumlu daire 2.575.000
TL bedelle satiliktir. (36.786 TL/m?)

Emsal-3 (Lobby Fortis: 258 212 14 14): Ayni sitedeki F1 blokta 16. Katta konumlu,
1+1, 90 m? brit oldugu belirtilen ancak yaklasik 75 m? brit kullanim alani oldugu tahmin
edilen daire 2.678.000 TL bedelle satiliktir. (35.707 TL/m?)

Emsal-4 (Mal sahibi: 532 252 7 45) Ayni sitede F1 Blokta, 1+1, 90 m? brut kullanim
alanli oldugu belirtilen ancak yaklasik 70 m? brit kullanim alani oldugu tahmin edilen,
29.katta konumlu daire 2.915.000 TL bedelle satiliktir. (41.642 TL/m?)

Emsal-5 (Mal Sahibi): Ayni sitede F1 Blokta, 2,5+1, 150 m? briit oldugu belirtilen ancak
yaklagik 125 m? brut kullanim alani oldugu tahmin edilen, 10. Katta konumlu daire
4.750.000 TL bedelle satisa gcikmistir. (38.000 TL/m?)

Emsal-6 (Atlas Gayrimenkul: 538 286 67 46): Ayni sitede konumlu, 4+1, 230 m? brit
oldugu belirtilen ancak yaklasik 200 m? brit kullanim alani oldugu tahmin edilen, 3. katta
konumlu daire 7.500.000 TL bedelle satisa ¢cikmistir. (37.500 TL/m?)
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Emsal-7 (Mal Sahibi: 532 564 44 41): Ayni sitede konumlu, 4+1, 240 m? brit oldugu
belirtilen ancak yaklasik 200 m? brit kullanim alani oldugu tahmin edilen, 3. katta konumlu
daire 7.250.000 TL bedelle satiliktir. (36.250 TL/m?2)

Emsal-8 (Anadolu Kartalh Gayrimenkul: 542 831 13 02): Evora Denizli Sitesinde
konumlu, 3,5+1, 150 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen ancak yaklasik 125 m? brit
kullanim alani oldugu tahmin edilen, 8. katta konumlu daire 4.600.000 TL bedelle satiliktir.
(36.800 TL/m?)

Emsal-9 (Ekoden Gayrimenkul: 530 212 00 00): Evora Denizli Sitesinde konumlu,
2+1, 108 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen ancak yaklasik 90 m? briit kullanim alani
oldugu tahmin edilen, 16. katta konumlu daire 3.100.000 TL bedelle satiliktir.

(34.444 TL/m?)

Kiralik Konut Emsalleri:
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Emsal-10 (Mal Sahibi: 544 54 95 44): Ayni sitede konumlu, 3+1, 165 m? brut oldugu
belirtilen ancak yaklasik 140 m? brit kullanim alani oldugu tahmin edilen 8. katta konumlu
daire 20.000 TL/ay bedelle kiraliktir. (143 TL/m?)

Emsal-11 (Hantiirk Gayrimenkul: 532 304 19 17) Ayni sitede konumlu, 4+1, 240 m?
brit oldugu belirtilen ancak yaklasik 200 m? brit kullanim alani oldugu tahmin edilen 5.
katta konumlu daire igin 25.000 TL/ay kira talep edilmektedir. (125 TL/m?)

Emsal-12 (Turyap.: 554 626 20 47): Ayni sitede konumlu, 2,5+1, 121 m? brit oldugu
belirtilen ancak yaklasik 105 m? brit kullanim alani oldugu tahmin edilen 5. katta konumlu
daire igin 17.000 TL/ay kira talep edilmektedir. (162 TL/m?)

Emsal-13 (Rehber Gayr.: 532 392 91 49): Ayni sitede konumlu, 3+1,156 m? brit
kullanim alanh oldugu beyan edilen ancak yaklasik 130 m? alanh oldugu tahmin edilen 13.
katta konumlu daire icin 15.000 TL/ay kira talep edilmektedir. (115 TL/m?3)

Emsal-14 (Mal sahibi: 507 884 44 45): Evora Denizli Sitesinde, 2,5+1, 130 m?2 briit
oldudu belirtilen ancak yaklasik 110 m? brat kullanim alani oldugu tahmin edilen, 1. katta

konumlu daire 14.000 TL/ay bedelle kiraliktir. (127 TL/m?)
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Emsal Analizi (Satilik Konut):

EMSAL ANALIZI ve HESAPLAMA
Pazarlikh
Birim Satig Alan Toplam Diizeltilmis
Birlm ingai-Mimari Kalite Konum/Sarefiye
Fiyat: (TL) Dizeltmesi Dizeltme Deger (TL)
R Yeni yapi-lyl Aqua City Denizli 34,700
Miilk
Dllzeltme Dilzeltme Dizeltme Dilzeltme Dlzedtme
P Alan P Durumu T Durumu Orams Oram
Emsal 1 | 36363 -10% 66 0% Benzer/Benzer | 0% | Benzer/Daha Kotd 5% 5% 34.545
Emsal2 | 36.786 -10% 70 0% Benzer/Benzer | 0% | Benzer/Daha KOtd 5% -5% 34,947
Emsal3 | 35.707 -10% 75 0% Benzer/Benzer [ 0% | Benzer/Daha Kotd 5% -5% 33.922
Emsald4 | 41642 -10% 70 0% Benzer/Benzer | 0% Benzer/Daha lyi -5% -15% 35.396
Emsal 5 38.000 -10% 125 0% Benzer/Benzer 0% | Benzer/Daha Kotil 5% -5% 36.100
Emsal6 | 37.500 -10% 200 0% Benzer/Benzer 0% | Benzer/Daha Kot 5% 5% 35,625
Emsal 7 | 36.250 -10% 200 0% Benzer/Benzer | 0% | Benzer/Daha Kotd 5% -5% 34.438
Emsal 8 | 36.800 -10% 125 0% Benzer/Benzer | 0% | Benzer/Daha KOtd 5% -5% 34.960
Emsal 9 | 34444 -10% 20 0% Benzer/Benzer 0% | Benzer/Daha Kotl 5% -5% 32,722
Emsal Analizi (Kiralik Konut):
EMSAL ANALIZI ve HESAPLAMA
Pazarhkh
Birim Kira Alan Toplam | Dizeltiimig
Birim Ingai-Mimari Kalite Konum/$erefiye
Flyat: (TL) : Dizeltmesl Dazeltme| Deger (TL)
Konu L
e Yeni yapi-lyi Aqua City Denizli 121
Dilzeltme DNizeltme Ovireltme Nizeltme | Dilzelteme
Oram Alan Ocans Dururmu R Durumu O Oram
Emsal 1 143 -10% 140 0% Benzer/Benzer | 0% Benzer/Benzer %6 -10% 129
Emsal 2 125 10% 200 0% Benzer/Benzer | 0% Benzer/Benzer 0% -10% 113
Emsal 3 162 -10% 105 0% Benzer/Benzer 0% Benzer/Benzer 0% -10% 146
Emsal 4 115 -10% 130 0% Benzer/Benzer | 0% Benzer/Benzer 0% -10% 104
Emsal 5 127 -10% 110 0% Benzer/Benzer | 0% Benzer/Benzer 0% -10% 114

Emsaller tasinmazlar dederleme konusu tasinmazlar ile ayni site ve cevredeki benzer
projelerden secilmis olup beyan edilen satis fiyatlarindan pazarlik payr disilmuistir. Bina
kalitesi/Yas kriteri ve Konum dlzeltmesi proje 6zelliklerine goére yapilmistir. Emsal daireler
ikinci el niteliginde oldugundan satilik dairelerde %5 serefiye diizeltmesi yapilmistir. Emsal

analizi C7 Blok 1 nolu bagimsiz bélim dikkate alinarak yapilmistir. Bagimsiz bélim bazinda

takdir edilen dederler rapor ekinde sunulmustur.
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Emsal Kroki Tablosu (Satilik — Kiralik Konut Emsaller):

TASINMAZLAR VE
EMSALLER

Satilik Ticari Emsaller

Emsal-1 (Atilla Fidan Gayrimenkul: 530 015 30 92): Merkezefendi Selgukbey
Mahallesi’'nde Evora Denizli Sitesinde konumlu 130 m? brit kullanim alanli oldugu belirtilen
diikkén 7.900.000 TL bedelle satiliktir. (60.769 TL/m?)

Emsal-2 (Atilla Fidan Gayrimenkul: 530 015 30 92): Merkezefendi Semikler Cinkaya
Caddesi Uzerinde yer alan yeni binada zemin katta konumlu 281 m? brit kullanim alanh
(216 m? giris kat + 65 m? depo) oldugu belirtilen diikkan 12.500.000 TL bedelle satiliktir.
(52.521 TL/m?2) (bodrum kat serefiyesi 1/3 oraninda alinmistir)

Emsal-3 (Real Broker Maximum: 544 242 23 40): Merkezefendi Ilgesi Akcesme
Mahallesi sinirlari igerisinde rapora konu tasinmazlara yakin konumda yer alan yeni binanin
zemin katinda konumlu 140 m?2 brit kullanim alanli (100 m? giris kat + 40 m? depo) oldugu
belirtilen diikkan 4.200.000 TL bedelle satiliktir. (37.168,-TL/m?2) (bodrum kat serefiyesi

1/3 oraninda alinmistir)
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« Emsal-4 (Mal Sahibi: 532 521 9847): Merkezefendi Ilcesi Kayalar Mahallesi’'nde TOKI
bloklarinda binanin giris katinda kése konumlu 60 m?2 brit kullanim alanli oldugu belirtilen
dikkan 1.950.000 TL bedelle satiliktir. (32.500,-TL/m?)

Kiralik Ticari Emsaller

5-Emsal: Mal Sahibi - KIRALIK - 544 559 66 83

e Merkezefendi Ilcesi Semikler Mahallesi’'nde rapora konu tasinmazlara yakin mesafede yer
alan yeni binanin zemin katinda 720 m? alanh diikkan (zemin kat 420 m?, bodrum kat depo
300 m?) igin 70.000 TL/ay kira talep edilmektedir. (135,-TL/m?2) (bodrum kat serefiyesi
1/3 oraninda alinmistir)

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

o Merkezefendi Ilcesi Selcukbey Mahallesi’'nde Evora Denizli sitesindeki carsida konumlu 200
m?2 brit kullanim alanl oldugu belirtilen dikkan igin 45.000 TL/ay kira talep edilmektedir.
225 TL/m?)

7-Emsal: Aybars Gayrimenkul- KIRALIK - 555 887 79 70

e Merkezefendi Ilcesi Kayalar Mahallesi’nde bulunan TOKI konutlarinda yer alan binanin giris
katinda konumlu 60 m? brit kullanim alanh oldugu belirtilen dikkan igin 8.500 TL/ay kira
talep edilmektedir. (142 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 diikkan igin 11.000 TL/ay kira

talep edilmektedir. (186 TL/m?)
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Emsal Analizi (Satilik Ticari):

EMSAL ANALIZI ve HESAPLAMA
Birim Satiy Birim Alan § " ! " Toplam | Dizeltilmiy
Fiyat: (TL) Dizeltmasi Diizaltma | Deger (TL)
Konu ’
oy Yeni yape-lyt Aqua City Denizli Site |gi Dikkanlar 40.200
irelt el Oilreitme Daseitme Diwitene | Ditreltme
orem | 2™ | " orem v— Qs e Ocani e Orani Oramt
Emsall | 60769 0% | 130 | o% Benzer % Daha Két0 5% Az lyl A0% -15% 51.654
Emsal 2 52521 -10% 281 0% Benzer 823 Benzer 0% Az lyi -5% -15% 44.643
Emsal 3 37.168 -10% 140 0% Az Kot0 5% Dahakoth | 5% Az byl -5% -5% 35310
Emsal 4 32.500 -10% 50 0% Az Kbt 5% Bengyer | 0% Az byl -5% -10% 29.250
EMSAL ANALIZI ve HESAPLAMA
Pazarlikh
Birim Satig Alan Toplam | Dizeltiimis
Birim ingai-Mimari Kalite Konum Serefiye
Fiyati (TL) Dikzeltmaesi Dizeltme| Dager(TL)
Konu X - o Sl
54 Yeni yapi-tyi Aqua City Denizli Sitw Igi Diikkanlar 142
O ™ Dilzeltive Dazeltme Dlzeltme | Daseltme
P el [ D Orane S oram e Gram Oram
Emsal 1 135 -10% 720 (2] Az X510 10% Benzer 0% Benzer 0% 0% 135
Emsal 2 225 -10% 200 0% Benzer M Az X&t0 5% Orta lyl -20% -25% 169
Emsal 3 142 -10% 60 0% Orta KtG 105 Az lyi -5% Orta lyi -15% -20% 114
Emsal 4 186 -10% 59 0% Orta K610 10% Az lyi -5% Orta lyi -15% -20% 149

Emsal analizi 6rnek olarak F1 Blok 317 nolu bagimsiz bélim dikkate alinarak yapilmistir.
Emsaller tasinmazlar degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgeden segilmis olup beyan

edilen satis fiyatlarindan pazarlik payi disidlmdistir. Bina kalitesi/Yas kriteri ve Konum/Serefiye
dizeltmesi proje dzelliklerine gére yapiimistir.
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Emsal Kroki Tablosu (Satilhik - Kiralik Ticari Emsaller):

Ulasilan Sonug

Emsal analizlerinden hareketle “Aqua City Denizli Sitesi” blnyesinde konumlu olan
rapora konu tasinmazlarin blok, kat, buyutklik ve kullanim fonksiyonlar dikkate alinarak takdir
olunan arsa pay! dahil satis dederleri nitelik bazinda asagidaki 6zet tabloda sunulmustur.
Tasinmazlarin bagimsiz bolim bazinda takdir olunan dederleri ise rapor ekindedir.

On Satis yapilmis ancak rapor tarihi itibariyle heniiz teslimi gerceklesmemis olan tamami
F2 Blokta olmak Uzere toplam 80 adet daire bulunmaktadir. Bu daireler 6n satisin yapildigi
tarihteki satis bedelleri (izerinden deder tablolarina eklenmistir. On satis bedelleri taginmazlarin
tamamlanmis durum dederi olarak kabul edilmistir. F2 Blokta bulunan 6n satisi yapilmis
dairelerin halihazir durum dederi ise ilgili 6n satis bedellerinden F2 Blokta yapilacak imalatlarin

dederi dusulerek bulunmustur.

LOTUS &
P

>
-

et |



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

Mevecut Durum Tamamlanmasi
Aqua City Projesindeki 351 Adet Bagumsiz Boliim L Durumundaki
Degeri (TL) o
Degeri (TL)
Insaati tamamlanmis 59 Adet Konut 252.960.000 (*) | 252.960.000 (*)
Ingaat: Tamamlanms 3 Adet Diikkan Toplam Degeri 11.245.000 11.245.000
Insaat1 %98,1 Oraninda Tamamlanmis 289 Adet Konut 808.892.000 818.660.178
TOPLAM 1.073.097.000 1.082.865.178

Not: Dederleme konusu bagimsiz boélimlerden Gclinct kisilere satis vaadi yapilmis olanlarin

degeri s6zlesmede yer alan KDV Harig satis bedeli olarak kabul edilmistir.

18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI
18.1. Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi

ve Bu Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Aciklamasi
Tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin Pazar degerinin tespitinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” kullanilmistir. Rapora
konu 351 adet (F2 Blok 9%98,1
1.073.097.000,-TL olarak belirlenmistir.

bagimsiz boélimin toplam degeri seviyesinde)

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler:

Rapor konusu bagimsiz bolimler icin takdir olunan kira dederleri rapor ekinde tablolar

halinde sunulmustur. Ozet Tablo Asagidaki gibidir.

KDV ve Stopaj
Aqua City Projesindeki - 351 Adet Bagimsiz Boliim Hari¢ Kira
Degeri (TL)
348 Adet Dairenin Toplam Kira Degeri 4.070.700
3 Adet Diikkan Toplam Kira Degeri 39.000
351 Adet Bagimsiz Boliim Toplam Kira Bedeli 4.109.700
4 /
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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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari’'na Iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka (c)
ve (d) bentleri:
c) Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin deg@erini dogrudan ve énemli
Olclde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde huktumleri sakhdir.

d) Gergeklestirecekleri veya yatirnm yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi igin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam
ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslar tarafindan tespit
edilmis olmasi gerekir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin
30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya dluslk bedel karsiligi 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 mumkuindir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca
bu igslemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatinmlar i¢in kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Bati Ege Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gbére tasinmazlar
Uzerinde yer alan ipotedin ise yukarida anilan teblig maddesinde belirtilen islemler nedeniyle

konulmus oldugunu 8grenilmistir. Ilgili beyan yazisi rapor ekinde yer almaktadir.

18.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde 1Ipotek 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 cgergevesinde

herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.

18.6. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar

Dederleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

18.7. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden Verilmediklerinin

Gerekgeleri
Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.
t /
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18.8. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Misterek veya bélinmuas kisim bulunmamaktadir.

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

emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi kullaniimamistir.

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

Olmadigi
Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldidi sitenin (F2 Blok Harig) insaati tamamlanmis
olup oturum baslamistir. Belediye dosyas! Uzerinden yapilan incelemede dederleme tarihine

kadar olan silirecte herhangi bir olumsuz belgeye rastlanmamistir.

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

Parsel Gzerinde yer alan projede oturum baslamistir.

18.12.Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili
Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis Ile Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir

Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

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

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfdylerine alinacak her tuirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmig ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miulkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortakhida ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika,
ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tagsinmazin 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 alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi
icin yeterli kabul edilir.

c) Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degderini dogrudan ve énemli
olcude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar
dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hikUmleri sakhdir.
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Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin
30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya diuslk bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya
arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde bulunan
gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi mumkidnddr. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca
bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirmlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve dider sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda, dederlerini dogrudan ve o6nemli Olclide etkileyecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Tasinmazlarigin (F2 Blok Haric) Yapi Kullanma
izin belgeleri alinmis olup kat miilkiyetine gecmistir.

Rapora konu tasinmazlar Uzerindeki beyan ve gerh notlarl tasinmazin satis kabiliyetini
etkilememektedir.

Bati Ege Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. yetkililerinden alinan bilgiye gére(A1-1, Al1-4,
Al-6, A1-8, A1-10, C1-3, C1-5, C4-4, C4-6, C4-7, C4-8, C4-10, C4-12, C4-14, C7-3, C7-9, C7-
11, C7-14, D2-12, D2-16, D2-20, D4-1, D5-1, F1-18, F1-19 nolu tasinmazlar lzerinde yer alan
Ziraat Katilhm Bankasi Bank lehine 106.650.000 TL bedelli ipotek ise yukarida anilan teblig
maddesinde belirtilen islemler nedeniyle konulmus oldugunu égrenilmistir. Ilgili beyan yazisi
rapor ekinde yer almaktadir.

Rapora konu tasinmazlardan Al, B1, C1, C4, C7, D1, D2, D3, D4, D5 VE F1 blokta yer alan
bagimsiz bélimlerin, GYO portféylinde “Bina” bashgdi altinda; F2 Blokta yer alan meskenlerin

ise “Proje” baslgi altinda yer almasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

LOTUS /L
I

>
-

55



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

19. SONUC
Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen Aqua City Denizli Sitesi biinyesindeki 351 adet

bagimsiz bolimiin vyerinde vyapilan incelemelerinde konumlarina, kullanim alani
blyukliklerine, mimari ve insal 6zelliklerine ve gerek bdélgedeki benzer projeler (zerinde,
gerekse proje blinyesinde yapilan piyasa arastirmalarina gore;
A. Mevcut tamamlanma seviyesine gore (F2 Blok %98,1 seviyede) arsa
paylari dahil toplam degeri,
1.073.097.000,-TL (Birmilyaryetmisticmilyondoksanyedibin Turk Lirasi);
B. F2 Bloktaki imalatlarin tamamlanmasi halinde arsa paylar dahil toplam
degeri,

1.082.865.178,-TL (Birmilyarseksenikimilyonsekizytzaltmisbesbinylzyetmissekiz

Turk Lirasi);
C. Aylik Kira Degerleri Toplami Igin ise,
4.109.700,-TL (Dortmilyonytzyirmidokuzbinyediyliz Tirk Lirasi) kiymet takdir

edilmistir.

Tasinmazlarin KDV déahil toplam dederi 1.109.037.170,-TL; KDV dahil aylk toplam kira
dederi ise 4.884.840,-TL'dir.

Rapora konu tasinmazlardan A1, B1, C1, C4, C7, D1, D2, D3, D4, D5 VE F1 blokta
yer alan bagimsiz boliimlerin, GYO portfoyiinde “Bina” bashgi altinda; F2 Blokta yer
alan meskenlerin ise "Proje” bashg: altinda yer almasinda bir sakinca

bulunmamaktadir.
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Isbu rapor, Bati Ege Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin talebi lizerine ve e-imzali
olarak dizenlenmis olup kopyalarin kullanimlarn halinde ortaya cikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 08 Ocak 2024

(Degerleme tarihi: 29 Aralik 2023)

Saygilarimizla,
LOTUS Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

e Fotograflar

e Yapi Kullanma izin Belgeleri
e Vaziyet Plam1

e Tapu Kayitlari

e Tapu Suretleri

e Enerji Kimlik Belgeleri

e Ipotek Yazisi

e F2 Blok insaat Seviye Tablosu
e Deger Tablolar1

e Degerleme Uzmanlig Lisans Belgeleri
e Mesleki Tecriibe Belgeleri

M. Kivang KILVAN Engin AKDENIZ
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 400114) (Lisans No: 403030)
e-imzalidir e-imzalidir
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