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

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ronesans Gayrimenkul Yatirnm A.S.

Gayrimenkul Piazza Aligveris Merkezi

Degerleme Onikisubat / Kahramanmaras

Raporu 2023REVB456 / 31.12.2023
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Rénesans Gayrimenkul Yatirnm A.S.

Cankaya Mahallesi Atatirk Bulvari No:144/146 Cankaya / Ankara

Sayin Omer ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Kahramanmaras ili, Onikisubat ilcesinde konumlu olan “Piazza Aligveris
Merkezi”nin pazar degerine yonelik 2023REVB456 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme
konusu tasinmaz, 36.028,53 m? yiz 6lciimiine sahip arsa Uzerinde 106.513 m? brit kapali alandan
olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi
olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Deger Tarihi 31.12.2023

Kur Bilgisi Alis: 1 EUR=32,5739 TL Satis: 1 EUR=32,6326 TL

(29.12.2023)

Pazar Degeri 4.340.595.000.-TL Dortmilyarigylzkirkmilyonbesyilizdoksanbesbin.-TL
(KDV Harig) 133.015.000.-EUR Ylzotuzligmilyononbesbin.-EUR

Pazar Degeri 5.208.714.000.-TL Besmilyarikiylizsekizmilyonyediylzondortbin.-TL
(KDV Dakhil) 159.618.000.-EUR Ylzellidokuzmilyonaltiylizonsekizbin.-EUR

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak

hazirlanmistir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
27.11.2023 tarih, 3056 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Calismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden;
Mehmet Arif KAHRAMAN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlari beyan ederiz;

v Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

v" Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

v Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin Gcretinin raporun herhangi bir bélimiine bagli olmadigini,

v Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

v Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

v Degerleme calismasinin gerceklestirildigi miisteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar ¢atismasi olmadigini,

v Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve tirii konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

v Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

v Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

v Degerleme raporunun teminat amaclh islemlerde kullaniimak Utzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda diizenlendigini,

v/ Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

v Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

v Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi
ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ OLCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

KiRALANABILIR ALAN
FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI

Yoénetici Ozeti

BiLGILER

Standart
Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme calismasi kapsaminda, herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.

Degerleme caligmasi
tarafindan iletilmistir.

kapsaminda

incelenen takyidat belgeleri

musteri

isin kapsami haricinde misterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

LER

Sazi Bey Mahallesi Haydar Aliyev Caddesi No: 4 Merkez / Kahramanmarag

Kahramanmaras ili, Onikisubat ilgesi, Hayrullah Mahallesi, 6620 ada, 4 parsel

36.028,53 m?
Lejant: Merkezi is Alani E: 2,50

Aligveris Merkezi

Magaza sayisi: 152 (Yasal),
139 (Mevcut)

Yol kotu Ustl kat sayisi: 3

Otopark Kapasitesi: 1478 arag

Alisveris Merkezi

Toplam insaat Alani

Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani

48.012,41 m?

%22,5

Hmaks: Serbest

Yapim yili: 2013

Yol kotu alti kat sayisi: 2

Asansor Kapasitesi: 7 adet asansor

106.513 m?

67.490 m?

50.970 m?
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DONEM SONU KAPITALiZASYON
ORANI

GERi DONUS SURESI
ARSA SATIS BiRiM DEGERI

AVM ORTALAMA PACAL KiRA
BiRiM DEGERI

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM
DEGER TARIiHi

KUR BILGISi (29.12.2023)

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

%8,5

11,7 Yl

11.500 TL/m?

560 TL/m?/ay

Gelir Yaklagimi
31.12.2023

1 EUR Alis: 32,5739

4.340.595.000.-TL

5.208.714.000.-TL

1 EUR Satig: 32,6326

‘ 131.015.000.-EUR

‘ 159.618.000.-EUR

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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SIRKET ve MUSTERI BIiLGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ronesans Gayrimenkul Yatirrm A.S icin sirketimiz tarafindan 31.12.2023 tarihinde,
2023REVB456 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Kahramanmaras ili, Onikisubat ilgesi, Hayrullah Mahallesi, 6620 ada, 4 parsel no.lu gayrimenkuliin
31.12.2023 tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayil Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmamistir.

Konu degerleme calismasi; bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi maksadiyla hazirlanmistir.
1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Mehmet Arif KAHRAMAN (Lisans No: 922227) yardim
etmistir. Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.12.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2023 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu sirede gayrimenkul mahalli ile ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ronesans Gayrimenkul Yatirrm A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 3056 no.lu ve 27.11.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3056 no.lu ve 27.11.2023 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Kahramanmaras ili,
Onikisubat ilcesi, Hayrullah Mahallesi, 6620 ada, 4 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi kapsaminda musteri talebi dogrultusunda misterinin tarafimiza ilettigi takyidat
belgeleri dikkate alinmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.



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

SKB

ST sIRECTErTas
LAMIWYRLLY v

1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili sermaye piyasasi mevzuatina gore daha
onceki tarihlerde hazirlanmis degerleme raporlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 30.09.2023 2023REVB315 Bilge SEVILENGUL 3.902.975.000.
Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr
1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Cankaya Mahallesi Atatlirk Bulvari No:144/146 Cankaya / Ankara adresinde faaliyet
gbsteren Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. icin hazirlanmustir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla Turkiye nifusu
85.279.553 kisidir. 2022 yilinda Tirkiye’'de ikamet
eden nifus bir dnceki yila gére 599.280 kisi (%0,71
oraninda) artmistir. Nifusun %49,5’ini (42.213.379
kisi) erkekler, %50,5’ini (43.066.174 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki buydklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmistr.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayisi eesssss——— 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi nEEEE———— 39,
15-29 yag grubu kigi sayisi  EE  ———— 3%,
0-14 yas grubu kisi sayisi I ——— 3%,

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK

Kahramanmaras

2022 vyilinda, Turkiye nifusunun %1,38'inin ikamet
ettigi Kahramanmaras, 1.177.436 kisi ile en ¢ok nifusa
sahip olan 18. il olmustur. Kahramanmaras nifusu,
2022 yilinda binde 1 oraninda artis gostermistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Kahramanmaras ili icin yas grubuna goére nifus dagilimi
ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 2%
60-74 yas grubu kisi sayisi 8%
45-59 yas grubu kisi sayisi N 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi NN 27%
15-29 yas grubu kisi sayisi NN 23%
0-14 yas grubu kisi sayisi NN 2%

0% 10% 20% 30%
TUIK

90.000.000
85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000
65.000.000

Niifus Bliyukliigi ve Niifus Artis Hizi

2010 me=mm

2011 me——
2012 mem——
2013 e

mmmm Niifus Blytklaga

Bilinmeyen

Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi...
ilkégretim Mezunu

Yiiksekokul veya Fakdilte...

Lise

TUIK

veya Dengi Okul...
ilkokul Mezunu

2014 e

2015 mess—
2016 M

2017

2018 mmm———

2019

2020

2021
2022

e=@==N{ifus Artig Hizi

0%

5% 10% 15% 20% 25% 30%

= Ulke Niifusu-Kahramanmaras Niifusu

Bilinmeyen

1%

Yiksek Lisans ve Doktora..® 1%
. 6%

Okuma-Yazma Bilmeyen

Ortaokul veya Dengi Okul

Yiksekokul

ilkégretim Mezunu

veya Fakiilte Mezunu

Lise veya Dengi Okul Mezunu

TUIK

ilkokul Mezunu

... I 24%
I 12%
e 13%

0%

5%

10%

15%

20%

23%
20%

25% 30%

10

2,0
1,5
1,0
0,5
0,0
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2.2 Ekonomik Veriler?

Uclincti ceyrekte gayri safi yurtici hasila (GSYH) Ceyreklere Gore Bilyiime

takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere ;Z’ggzﬁ’ (% degisim)

gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandiriimig 15:oo<y:

biiyiime %4,5 olmustur. ikinci ¢eyrekte 1 trilyon  10,00% 5,90%
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon  5,00%

75,7 milyar dolara yukselmistir. Harcamalar  0.00%

tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor _1'(5)'88:

tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylmeyi 15'00%

asagl c¢ekmeyi surdirmistir. iktisadi faaliyet I || ||| ||||||v|| |||||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||||||||
kollarinda hizmetler agirlikh faaliyetler yavaslarken | 2018 | 2019 | 2020 | 2021 | 2022 | 2023 |
sanayide toparlanma kaydedilmistir. Kaynak: TUIK

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa Enflasyon

ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken ., (% degisim, gecen yilin ayni ayina gore)

yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda

%3,3 artarken, yillk enflasyon ekim ayindaki S0 61,98%
%61,4ten  %62,00a  c¢ikmistir.  Momentum  60%

gostergeleri gerileyerek yukari yonlG risklerin = 40%

hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh

artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de

yavaslamayi slrdirmustlr. Yurtici Uretici fiyat

endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik pztpzpzp=z2rpzpz"
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin dénemin dip 2018 2019 2020 2021 2022 | 2023
seviyesinden %42,2’ye yiikselmistir. Kaynak:TUIK
Dis Ticaret Agigi Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar) milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
-120,00 - milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
-100,00 1 1134, takvim etkilerinden arindinlmis verilerde ekim ayinda
iig'gg ' ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
740100 | ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
220,00 - ihracatin ithalati karsilama orani 2023’lin ayni ayinda
0,00 - — — — — — — %77,8e yukselmistir. Boylece, Ocak-Ekim doneminde
5235258235235 238 23 vk bazda ihracat %0,2 yikselirken ithalatta %1,1
2018 2019 2020 2021 2022 | 2023 artis olmus ve dis ticaret agigl1 %3,2 artisla 93,9 milyar
Kaynak:TUIK dolar olarak gerceklesmistir.
1TSKBA.S.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili Kahramanmaras

ilgesi Onikisubat

Mahallesi Hayrullah

Koyl -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 6620

Parsel No 4

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 5 Katli Betonarme Aligsveris Merkezi ve Arsasi
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii (m?) 36.028,53 m?

Malik / Hisse MEL3 Gayrimenkul Gelistirme Yatirim insaat ve Ticaret A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Misteri tarafindan tarafimiza iletilen Tapu Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri’'nden
28.09.2023 tarih, saat 09.32 itibariyla alinan takyidat belgesine gore degerleme konusu tasinmaz lzerinde
herhangi bir takyidat kaydi bulunmamaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkuliin Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamakta olup tasinmazin
devredilebilmesini engelleyici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Gériis:

Degerleme konusu gayrimenkuliin Gzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamasi sebebiyle tasinmazin
degerine etki edecek herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yilhk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Miusteri tarafindan tarafimiza iletilen Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Web Tapu Hizmetleri'nden
28.09.2023 tarih, saat 09.32 itibariyla alinan TAKBIS kaydina gére son i yil icerisinde degerleme konusu
tasinmaz lizerinde herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bélgede, genellikle Merkezi is Alani, konut alanlari ve konut ve ticaret alanlari
bulunmaktadir.

Onikisubat Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinde 25.12.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére
degerleme konusu tasinmazin yer aldigi parselin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.
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Plan Adi: 1/1.000 6lgekli “Onikisubat Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 27.01.2014 tarihli Onikisubat Belediyesi Meclis karari ile
Lejandi: Merkezi is Alani

Yapilasma Kosullari:

e Emsal: 2,50,

®  Hmaks: Serbest,

e Cekme Mesafeleri: Yoldan 25 m, komlu parsellerden 10 m, arka bahceden 15 m’dir.

IMAR CAPI

|

¢ . ADRES : ML 3 GAYRIMENK LU GELISTIRME Vi
ONIKI SUBAT BELEDIYESI U c;m BILOE e AP MEEATA
KANAMASMARAS

ilMAR VE SEHIRCILIK MODURLUGT 15082017 Tark)l Gckgenize darsédr
Kamu hizmetine ageilan satode j Ishoes doe sabadadir D Itk wabsmindsdir [ X7
s100 —

-

lsgzat nizamy | Awd
Bins derinligi * Projesinde TAKS e | kiaks - 2350
On bahge mesalesi © Min 25001500 Cephe Projesinde
Yan bahce messfes: : Min 1000 Binssahssi  ©  (F) 02071 33 m2
Atkabehqemcnfsi:hyumdo ONANLIIMAR PLANININ
Kimma kota T anTm eI | | Sice | 111000
Bulundugu belediye : Onikiguba Tasdik tanihi L 2Nelanld
Mabatlesi : Hayrulch o G Menkuliin cinst Arm
KADASTRO ADA FARSEL | Tapu Alam 54028.53 m2
= 6620 ' I dilat Tarshi -
DUZENLEYEN PLANLAMA SE
T T T ——— f EXIN
UCnvany Tekiyen o Ve

Tariki 0.0 fo 22007
Imza - ﬁi/b’

By 1o w ol mevIos goie dil; {‘* . v vak p(ojcomn; enkilehilic iegant i lderez
leter planiada bir dedlsilikolurss Sorbasgl bir l{ﬂ iddiandile ez s by iﬁka;v hir wil igin ge(«lid‘lm i Wi
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Onikisubat Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinden alinan bilgiye gére degerleme konusu parselin son
Ug yillik donemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Onikisubat Belediyesi’'nde 25.12.2023 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Verilig

Amaci Agiklama

Yasal Belge Alan (m?)

2

Emsale dahil toplam kat alani:76.825 m
, Kapali otopark alani:24.474,18 m?
Emsale dahil toplam kat alani:67.558 m?
, Kapali otopark alani:26.701 m?
Alsveris Merkezi: 86.040 m?, Ortak

Yapi Ruhsati 29.12.2011 633 117.044 Yeni Yapi  alan:4.303 m?, Bina ici kapali otopark ve
garaj : 26.701 m?
Alsveris Merkezi: 77.750 m?, Ortak
Yapi Ruhsati 01.04.2013 301 106.513 Tadilat alan:3.424 m?, Bina ici kapali otopark ve
garaj : 25.339 m?
Alsveris Merkezi: 77.750 m?, Ortak
Yapi Kullanma izni 05.06.2013 156 106.513 Tadilat alan:3.424 m?, Bina igi kapali otopark ve
garaj : 25.339 m?

Onayh Mimari Proje 29.12.2011 - 117.044 Yeni Yapl

Onayh Mimari Proje - - 106.515 Tadilat

*Degerleme konusu tasinmazin lizerinde vyer alan yapilara iliskin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanliginin internet sitesinde yer alan adrese dayali hasar tespit sayfasindan yapilan arastirma neticesinde
vapilarin az hasarli oldugu bilgisi edinilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup yapi
denetimi, Hayrullah Mahallesi 2. Sokak Alkap Apartmani Kat: 1 No: 1 Kahramanmaras adresinde faliyet
gosteren KYD Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan tarafindan yapiimaktadir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gbre tasinmaza iliskin onayli mimari projeler, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgeleri bulunmaktadir. Konu tasinmaz iskanli olup mevcut kullanima uygun cins tahsisi yapilmistir.
Tasinmazin toplam insaat alani onayli mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur. Onayli
mimari projesine gore tasinmazin mevcut durumunda bazi dikkan alanlarin i¢ bélimlendirilmelerinde ve
kullanim alanlarinda farklilik yapilmis olup bu aykiriliklar projesine uygun hale donlstirelebilir niteliktedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasina ilgili resmi kurum arsivinde
ulasilamamistir.
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3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farklh Olabilecegine iliskin

Agiklama

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Sazi Bey Mahallesi Haydar Aliyev Caddesi No: 4 Merkez / Kahramanmaras

Kahramanmaras, Akdeniz Bolgesi'nde yer almakta olup niifus bakimindan Turkiye’nin 16. blyik kentidir. Kent
6360 sayili "Buyuksehirler" kanunu ile artik hukuken Biyilksehir statlisiine alinmis ve ildeki bitiin koy, belde
ve ilceler tek bir Blyilksehir Belediyesi olarak birlestirilmistir.

Kahramanmaras'in emlak profilini inceledigimizde o6zellikle merkezde 5 veya 8 kath konut yapilasmalar
bulunmaktadir. ildeki en &nemli ana arterler kentin giiney bélgeden girisi olan Azerbaycan Bulvari ve Trabzon
Bulvari’dir. Azerbaycan Bulvari ve Trabzon Bulvari tzerinde yer alan gayrimenkuller genellikle 5 veya 7 katl,
zemin katlari dilkkan/magaza ve normal katlari ise konut/ofis alanlarindan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, Kahramanmaras ili, Onikisubat ilcesi sinirlari icinde, Bati Cevre Yolu ile Haydar
Aliyev Bulvari arasinda yer almaktadir.

Tasinmaz, Bati Cevre Yolu tizerinde konumlu olup; sehir merkezinden, Kayseri istikametinde ilerlenirken, sag
kol Gzerinde yer almaktadir. Tasinmazin yakin ¢evresinde 6-8 katl, ayrik nizamda gelisim gostermis, orta ve
orta Ust gelir grubuna yonelik, genellikle zemin katlari dikkan, Gst katlari konut amagl kullanilan yapilar
bulunmaktadir.

Tasinmaz sehir merkezine yakin konumda yer almakta olup tasinmazin yakin ¢evresinde Kahramanmaras
Bliyliksehir Belediyesi, Kahramanmaras Otogari, 12 Subat Stadyumu, Kiler Hipermarket ve Saffron Hotels yer
almaktadir.

Degerleme Konusu Tasinmazin

Yaklasik Konumu

Gazi Mustafa Kemal
Bulvari
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Kahramanmaras
Miizesi
Degerleme
Konusu Tasinmaz

Dogu-Cevre Yolu

- g T

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Kahramanmaras Biylksehir 1,2 km
Belediyesi

Trabzon Bulvari 2 km
Kahramanmaras Otogari 2,2 km
Kahramanmaras Havalimani 6,5 km

Degerleme
Konusu Tasinmaz
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz; Kahramanmaras ili, Onikisubat ilcesi, Hayrullah Mahallesi, 6620 ada, 4 parsel
No.lu, 36.028,53 m? yiiz 6lcimli, “5 Kath Betonarme Alisveris Merkezi ve Arsasi” vasifli, tam hisse ile “MEL 3
Gayrimenkul Gelistirme Yatirim insaat ve Ticaret A.S.” miilkiyetindeki tasinmazdir.

Tasinmazin yer aldig1 bélge sehir merkezine yakin konumda olup kentin girisinde konumlanmistir. Degerleme
konusu arsa Uzerinde, 2007 yilina kadar sehir otogari bulunmakta olup bugiin ise Piazza Alisveris Merkezi
olarak faaliyet gostermektedir.

Parsel diize yakin bir topografyaya sahip olup dikdértgen formundadir. S6z konusu parselin Bati Cevre Yolu’na
yaklasik 120 m, Haydar Aliyev Bulvar’'na yaklasik 210 m, Stad Caddesi’'ne yaklasik 120 m cephesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu alisveris merkezi 01.04.2013 onay tarihli tadilat ruhsatina esas onayli mimari projesine
gbre toplamda 106.515 m? kapali alana sahip olup 2 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat olmak Uzere
toplamda 5 kattan olusmaktadir. Onayli mimari projesine gore alisveris merkezinin emsale dahil kapali alani
toplam 67.557 m? olup bu alanin 50.034 m?¥si kiralanabilir alan olarak ayrilmistir. Onayli mimari projesine
gore kiralanabilir alanlarin fonksiyonel dagilimi asagidaki gibidir:

Alan Dagilimi (Onayli Mimari Projeye Gore)

Katta Katta Kiralanabi
Kat Alani Emsale Emsal . Duikkan .
Kat No 2 . . lir Alan Fonksiyonlar
(m?) Dahil Alan Harici (m?) Sayisi
(m?) Alan (m?)
2. Bodrum Kat
31.199,00  2.199,00  29.000,00 231 5 Kapali Otopark, Depolar, 5 Adet
(-11,70 Kotu) Dikkan
1. Bodrum Kat :
24.071,00 18.842,00 5.229,00  16.038,00 23 H'izrm;rke;’ Yag'..'\k/'karklet’ 6
(7,00 Kotu) et Kiosk ve Dikkanlar
1. Bodrum Ara
Kat 273 273 0 251 0 Yapi1 Market Eki
(-4,20 Kotu)
Zemin Kat g i
19.542,00 18502,00 1.040,00 13.508,00 55 Magaza, Buz Pateni, Kafe,
+0,00 Kotu) Restaurant
1. Normal Kat .
18.542,00 17.468,00 1.074,00 13.569,00 45 Magaza, Kafe
(+6,00 Kotu)
2.N | Kat g i
ormat fa 11.627,00 10.171,00 145600  6.437,00 24 Magaza, Restaurant, Bowling,
(+12,00 Kotu) Eglence Merkezi, Sinema, Teras
Cati Kati N
1.261,00 103 1.158,00 0 0 Bina I¢i Ortak Alanlar
(+19,50 Kotu)
Toplam 106.515,00 67.558,00 38.957,00 50.034,00 152,00

Toplam 67.557 m? emsale dahil kat alanina sahip tasinmaz onayh mimari projesinde toplam 152 adet
diikkdndan olusmaktadir. iskan edilen alanlar (Alisveris merkezi diikkan ve sirkiilasyon alanlari) emsale dahil
insaat alanlari icerisinde yer almaktadir. Alisveris merkezinin blinyesinde bulunan magazalara ait bagimsiz
bolim tapusu bulunmamaktadir. Alisveris merkezinin 1. ve 2. bodrum katlarinda bulunan depo alanlari, kat
bahceleri ve teraslar emsale dahil olmadigindan kiralanabilir alana dahil degildir.
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Dederleme calismasinda, onayli mimari projesine gére kiralanabilir toplam alan 50.034 m? olmasinda
ragmen, tasinmazin mevcut kullanimi ve miisteri tarafindan temin edilen bilgilere gére kiralanabilir alan
48.012,41 m?dir.

Mevcut durumda toplam 139 adet kiralanabilir diikkan alani bulunmaktadir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme karkas

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 5 kat (2 bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kat)

Bina Toplam insaat Alani 106.513 m?

Yas! 10

Dis Cephe Isi izolasyonlu aliminyum kompozit panel ve cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem dogalgaz yakith isitma+chiller sistemi

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali ve Agik Otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Sensorli Kapilar, Otopark Yonlendirme
Sistemleri

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazin asagida belirtilen i¢ mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Aligveris Merkezi

Alani 48.012,41 m? (Mevcut duruma gére)
50.034 m? (Onayli mimari projeye gore)

Zemin Seramik, epoksi ve mermer

Duvar Siva Uistl boya, granit ve kompozit kaplama

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma

5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari projeden farkh olarak diikkanlarda birlesmeler ve
bolinmeler meydana gelmistir. S6z konusu aykiriliklar geri donUstirilebilir niteliktedir. Degerleme
calismasinda, onayli mimari projesine gore kiralanabilir toplam alan 50.034 m? olmasinda ragmen, tasinmazin
mevcut kullanimi ve musteri tarafindan temin edilen bilgilere gére kiralanabilir alan 48.012,41 m? dir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

Yapilan incelemeler dogrultusunda kiralanabilir alanda esasli tadilat kapsamina giren diizenlemeler yapilmis
oldugu gorilmis olup insaat alaninda degisiklik olmamistir. S6z konusu degisiklikler 3194 sayili yasanin 21.
maddesi kapsaminda ruhsat gerektiren degisiklikler kapsaminda olmamakla birlikte mimari projesine uygun
hale geri donisturdlebilir niteliktedir
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SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin ticari potansiyeli, gorunurligi ve reklam kabiliyeti yliksektir.
e Tasinmazin bulundugu bdlgenin, altyapisi tamamlanmis durumdadir.
e  Tasinmazin Bati Cevre yolu girisine ¢ok yakin konumda yer almaktadir.

e Sehir merkezinde, konu alisveris merkezine emsal niteliginde ticari yapi bulunmamaktadir.

Bolgede bu biyukliik ve nitelikte arsa stogu kisitlidir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmazin bulundugu bolgede ticari faaliyetler dusdktar.

e Degerleme calismasinda, onayli mimari projesine gore kiralanabilir toplam alan 50.034 m? olmasinda ragmen,
tasinmazin mevcut kullanimi ve misteri tarafindan temin edilen bilgilere gére kiralanabilir alan 48.012,41 m?dir.

e Parsel Gzerinde yer alan AVM’nin magaza sayisinda yasal ve mevcut durum ararsinda farkliliklar bulunmaktadir

v" FIRSATLAR

e Tasinmagz, orta ve orta lst gelir grubuna yonelik konut alani olarak gelisim gésteren bolgede yer almaktadir.

% TEHDITLER

e Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélge 2. derece deprem bolgesidir.
e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektorini de etkilemektedir.

e 06.02.2023 tarihinde Maras merkezli yasanilan afetler yakin bolgedeki sosyal ve ticari hareketliligi olumsuz
etkilemistir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligi altinda degeri belirleyebilmek igin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timiinln ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gercek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonuc¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; kullanim fonksiyonunun alisveris merkezi
olmasi ve tek bir isletici firma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle bir bltln olarak dliistinilmus olup alisveris
merkezilerinin gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir Yaklasimi” uygulanmistir.
Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki gayrimenkule iliskin alim satim piyasasinin
olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi dogru sonu¢ vermeyecegi icin bu
yaklasim uygulanmamistir. Pazar yaklasimi sadece maliyet yaklasiminda arsa degerinin tespitinde
kullanilmistir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapilmis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigstir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkulin arsasina emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilerine ulasiimistir.

28



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

SKB

R it
LAMIMWYRLLY vt

Arsa Emsalleri / Satis

Yapilasma  Satis Durumu/ Yuz DabislElyatl
N Bilgi K g K Lej Igti K T ore Degerl i
o Bilgi Kaynagi onum ejant Hakki Zaman Oé:;‘;w () (TL/m?) onu Taginmaza Gore Degerlendirme
Degerleme konusu
Konut Digi . .
Mal Sahibi tasinmaza yakin Kentsel _ Satilmig *Konu tasinmaza gore daha dezavantajli
1 konumda, Hayrullah E=1,00 (Yaklasik 6 ay 3.859 15.750.000 4.081 konumdadir
- 5 Calisma .. el ey e A
Mahallesi’'nde once) * Daha kiguk yuz élglimiine sahiptir.
Alani
konumludur.
. *Daha dezavantajli konumdadir.
Degerleme konusu " . -
Daha kuglik yuz 6lgimiine sahiptir.
Yakut tasinmaza yakin Satilik *Daha dezavantajli yapilasma kosullarina
2 Gayrimenkul  konumda, Malik Ejder  Ticaret E=2,00 (2 aych) 3.325  30.000.000 0023 M It yapuias 3
0552 95164 45 Mahallesi'nde yer y >aniptir.
almaktadir Pazarlik payi bulunmaktadir.
) * Henlz teklif gormemistir.
*Kismen daha dezavantajli konumdadir.
Degerleme konusu *Daha kiiglk ylz 6lgimiine sahiptir.
Envar insaat tasinmaza yakin Satilik *Daha dezavantajli yapilasma kosullarina
3 Gayrimenkul konumda, Vadi Ticaret E=1,00 (1 aydir) 5.431 30.000.000 5.524 sahiptir.
05326056900 Mahallesi'nde yer 4 * Emsal taginmazin 26.000.000 TL bedel ile
almaktadir. satilabilecegi bilgisi edinilmistir.
* Pazarlik payl bulunmaktadir.
*Konu tasinmazla benzer konumdadir.
Degerleme konusu * Daha kicuk yuz élgimine sahiptir.
*
Ceymar tasinmaza yakin Ticaret ve Satilik Pazarlik payi bulu.nmaktadlr.
4  Gayrimenkul konumda, Avsar Konut E=2,00 (6 aydir) 2.663 32.000.000 12.017 *Daha dezavantajli yapilasma kosullarina
0544 23546 46 Mahallesi’'nde yer y sahiptir.
almaktadir. * Emsal taginmazin 27.000.000 TL bedel ile

satilabilecegi bilgisi edinilmistir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar neticesinde satilik arsa arzinin diisiik oldugu ve bolgedeki arsalarin yiz 6l¢limi
buyudikce m?2 birim degerinin azaldigi tespit edilmistir. Bolgede tasinmaza benzer imar durumuna sahip arsalarin genellikle yogunlugun daha diisuk
oldugu bélgelerde konumlu olmasi nedeni ile tasinmaza oranla daha dusik m? birim fiyattan satisa konu oldugu tespit edilmistir. Yapilan arastirmalar
ve gorismeler sonucunda degerleme konusu tasinmazin imar durumu, yiz olcimi, topografik yapisi, bdlgenin ticari kabiliyeti acisindan benzeyen
arsalarin 11.000-12.000 TL/m? araliginda satilabilecegi tespit edilmistir.
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Satilik Arsa;

KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 4.081 9.023 5.524 12.017

S o Pazarlik Payi 0% -10% -15% -15%
E <3 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
2 £ saus Kosullan 0% 0% 0% 0%
§ 2 § Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
< e Piyasa Kosullari 20% 0% 0% 0%
o 5  Konum 10% 10% 5% 0%
@ = @ Yapilagma Hakki 150% 25% 150% 25%
E 2 ~_§ Yiiz Olgiimii -15% -15% “12% -15%
8 > g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 11.998 9.745 11.410 11.236

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Ulkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazin arsasina gore olumlu olumsuz
ozellikleri degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazin arsasi
icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) ()
6620 Ada 4 Parsel 36.028,53 11.500 414.330.000
YAKLASIK DEGERi 414.330.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degerinin yan sira bina maliyet degeri maliyet yaklasimi ile binalarin teknik
ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gézle goralur fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger
Varsayimlar

Degerleme konusu gayrimenkuliin Gzerinde yer alan yapilarin maliyetinin tespitinde konu tasinmaza yakin
bolgede yer alan benzer fonksiyona sahip yapilarin maliyetinden faydalaniimistir.

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet
1 Yuklenici Firma Adana/Seyhan AVM 2021 120.000 m? 12.000 TL/m?
2 Yiklenici Firma izmir AVM 2023 55.000 m? 25.000 TL/m?

Tabloda ver alan insaat birim maliyetleri bodrum katlar dahil (otopark, siginak vb.) pacal birim maliyetlerdir.
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Maliyet yaklasimi ile degerleme calismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapilmamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) ()
6620 Ada, 4 Parsel 36.028,53 11.500 414.330.000
YAKLASIK DEGERI 414.330.000

BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri

(m?) (TL/m?) (%) (TL)

Aligveris Merkezi 77.751 23.000 13% 1.555.797.510

Teknik Alanar (Kapal Otopark, 28.762 10.250 13% 256.485.135

Teknik Hacim, Siginak, Depolar Vs.)

TOPLAM DEGERI 1.812.282.645

HARICI MUTEFERRIK ISLER
Birim

Ada-Parsel Mii:-le?‘z::rli;(’eisler ?:;; Maliyet Topla(r:rln-Ll))egerl
(TL/m?)
6620 Ada, 4 Parsel Saha Betonu 7.750,00 645 4.998.750
TOPLAM DEGERI 4.998.750
MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI
Arsa Degeri 414.330.000 TL
Bina Degeri 1.812.282.645 TL
Harici Miteferrik isler 4.998.750 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERi 2.231.611.395 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 2.231.610.000 TL
Gelir Yaklasimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi olan
indirgenmis Nakit Akisi ydntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

Gelir yaklasiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi yapilmaktadir. Degerleme
konusu tasinmazin ge¢cmis dénemlerde gosterdigi gelir performansi incelenmis olup gelecek yillardaki nakit
akislari bu performansa gore ongorilmustar.

Dederleme calismasinda, onayli mimari projesine gére kiralanabilir toplam alan 50.034 m? olmasina

ragmen, tasinmazin mevcut kullanimi ve miisteri tarafindan temin edilen bilgilere gére kiralanabilir alan
48.011,41 m?olarak kabul edilmistir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

Tahmini nakit akislarini indirgemek icin kullanilan indirgeme oraninin, hem paranin zaman degerini hem de
varligin nakit akis tlrlyle ve gelecekteki faaliyetleriyle ilgili riskleri yansitmasi gerekli goérilmektedir.
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Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yontemi uygun gorilmdistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,
e Varligin 6mrindi/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akislarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmustir.

Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin sdresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldig piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon
suresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna goére;

Risksiz faiz orani: %16,45

Risk primi: %6,05

indirgeme orani: %22,50 olarak hesaplanmistir.
v'  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

v' Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde ve miisterinin
tarafimiza iletmis oldugu kira sdézlesmelerinin incelenmesine istinaden, ilk yil 560 TL/m?/ay olacagi
ve sonraki yillarda enflasyon oraninda artacagi varsayilmistir.

v' Gergeklestirilen veriler dikkate alindiginda AVM ortalama aylik birim bina yénetim gelirinin ilk yil
330 TL/m?/ay olacag ve sonraki yillarda enflasyon oraninda artacagi varsayilmistir.

v' AVM’nin doluluk oraninin ilk yil %99 olacagl ve sonraki yillar ayni oranda sabit kalacag
varsayilmistir.

v’ AVM diger gelirlerinin, toplam AVM gelirlerinin %9’u oraninda olacagi ve sonraki yillarda sabit
kalacagi varsayillmistir.

v' Gergeklestirilen veriler dikkate alinarak; kiracilardan ortak alan katilim giderinin %85’inin
toplanabilecegi varsayilmistir.

v AVM’nin emlak vergisinin ilk yilinda 1.922.414 TL olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninin
yarisi oraninda artacagi varsayiimistir.

v AVM’nin bina sigorta bedelinin ilk yilinda 6.311.095 TL olacagl ve sonraki yillarda enflasyon
oraninda artacagi varsayllmistir.

v’ AVM'nin yillik gelirleri Gizerinden %1 oraninda yenileme fonu ayriimis olup bu bedelin her yil
yenileme fonu adi altinda tutulacagi ve vyenileme maliyetlerinde bu fonun kullanilacagi
varsayllmistir.

v' 10 yil vadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %16,45 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %22,50 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkullin yer aldig piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca
risk primi belirlenmistir.

v' Dénem sonu kapitalizasyon orani %8,5 olarak alinmistir.

V' Tim édemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.
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v" Enflasyon oranlari TCMB’nin yayimladigi Piyasa Katilimcilari Anketi dikkate alinarak belirlenmis olup

asagidaki tabloda yer almaktadir.

AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan (m?) 48.012,41
isletme Gideri (TL/m?/ay) 330,00
Fiyat Artis Orani (1. yil) 34,50%
Fiyat Artig Orani (2. yil) 23,00%
Fiyat Artig Orani (3. yil) 18,75%
Fiyat Artis Orani (4. yil) 14,25%
Fiyat Artis Orani (5. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (6. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (7. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (8. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (9. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (10. yil ve sonrasi) 7,50%
Diger Gelir Orani 9%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 80%
Yenileme Maliyeti 1,00%
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AVM Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.12.2023  31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033 31.12.2034
AVM Fonksiyonu

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 48.012,41 48.012,41 48.012,41 48.012,41 48.012,41 48.012,41 48.012,41 48.012,41 48.012,41 48.012,41 48.012,41 48.012,41
Yillik Doluluk Orani 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 560,00 753,20 926,44 1.100,14 1.256,91 1.410,88 1.583,72 1.777,72 1.995,50 2.239,94 2.514,34
Toplam Yillik Magaza Kira Gelirleri 319.416.961  429.615.813  528.427.450 627.507.597 716.927.429 804.751.039  903.333.042 1.013.991.339 1.138.205.278 1.277.635.425 1.434.145.764
Diger Gelir Orani 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9%
Diger Gelirler (Reklam, Kiosk, Stand,Ciro Farki, Servis ve diger) 28.747.527 38.665.423 47.558.470 56.475.684 64.523.469 72.427.594 81.299.974 91.259.221 102.438.475 114.987.188 129.073.119
Toplam AVM Gelirleri 0 348.164.488 468.281.236 575.985.920 683.983.280 781.450.898 877.178.633 984.633.015 1.105.250.560 1.240.643.753 1.392.622.613 1.563.218.883
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 330,00 443,85 545,94 648,30 740,68 831,41 933,26 1.047,59 1.175,92 1.319,97 1.481,66
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri - 190.129.144  255.723.698 314.540.149 373.516.427 426.742.517 479.018.476  537.698.239  603.566.273 677.503.142 760.497.277  853.658.193
Kiracilardan Toplanan Giderler - 152.103.315 204.578.959 251.632.119 298.813.141 341.394.014 383.214.781 430.158.591  482.853.019 542.002.513 608.397.821 682.926.554
isletme Tarafindan Odenmesi Planlanan Ortak Alan Payi Gideri - 38.025.829 51.144.740 62.908.030 74.703.285 85.348.503 95.803.695 107.539.648 120.713.255 135.500.628 152.099.455 170.731.639
Toplam AVM Giderleri - 38.025.829 51.144.740 62.908.030 74.703.285 85.348.503 95.803.695 107.539.648  120.713.255 135.500.628 152.099.455 170.731.639
AVM Net Gelirleri - 310.138.659 417.136.496 513.077.891 609.279.995 696.102.394 781.374.938 877.093.368 984.537.305 1.105.143.125 1.240.523.158 1.392.487.245
Yenileme Maliyeti (AVM) 0 84.581.944 15.632.189
Bina Sigorta Bedeli 0 1.922.414 2.585.646 3.180.345 3.776.659 4.314.833 4.843.401 5.436.717 6.102.715 6.850.298 7.689.459 8.631.418
Emlak Vergisi Bedeli 0 6.311.095 7.399.759 8.250.731 9.024.237 9.667.214 10.259.331 10.887.715 11.554.587 12.262.306 13.013.372 13.810.441
AVM Toplam Maliyeti 0 8.233.508 9.985.405 11.431.076 12.800.896 13.982.047 15.102.731 16.324.432 17.657.302 19.112.603 105.284.775 38.074.047
AVM Net Gelirleri 0 301.905.151 407.151.092| 501.646.815 596.479.099 682.120.347 766.272.206 860.768.936 966.880.003 1.086.030.522 1.135.238.383 1.354.413.197
Donem Sonu Kapitalizasyon Orani (%) 8,5% 15.934.272.907

Net Nakit Akiglari 0 301.905.151 407.151.092 ‘ 501.646.815 596.479.099 682.120.347 766.272.206 860.768.936 966.880.003 1.086.030.522 17.069.511.290

Degerleme Tablosu ‘

Risksiz Getiri Orani 16,45% 16,45% 16,45%
Risk Primi 5,55% 6,05% 6,55%
indirgeme Orani 22,00% 22,50% 23,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 4.474.814.552 4.340.594.372 4.211.631.324
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 4.474.815.000 4.340.595.000 4.211.630.000
Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 137.127.123 133.014.053 129.062.083
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (EURO) 137.125.000 133.015.000 129.060.000
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmlari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Ahgveris Merkezi”
amacl kullanimidir.

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca gincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz icin %20 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANLARI

is Yeri Teslimlerinde 20%

Arsa/Arazi Teslimlerinde 10%

01.04.2022 TARIHINDEN SONRA RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda

Net Alanin 150 m?den Fazla Olan Kismi igin 20%
Net Alanin 150 m?ye Kadar Olan Kismi igin * 10%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda * 10%
01.04.2022 TARIHINDEN ONCE RUHSAT ALINMASI DURUMUNDA KDV ORANI

Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 20%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda | 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500 -999 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayic Degeri 1.000 TL ve Uzeri 20%
01.01.2017 Tarihi itibariyla Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-2.000 TL ise 10%
Emlak Vergisi Yoniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL Gzeri 20%

* 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan
olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani %1’dir.

** liiks veya birinci sinif ingaatlarda gegerlidir. 2. ve 3. sinif basit ingaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

*** Kamu kurum ve kuruluglari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye goére tasinmaza iliskin onayli mimari projeler, yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgeleri bulunmaktadir. Konu tasinmaz iskanh olup mevcut kullanima uygun cins tahsisi yapilmistir.
Tasinmazin toplam insaat alani onayli mimari projesi ve yapi kullanma izin belgesi ile uyumludur. Onayh
mimari projesine goére tasinmazin mevcut durumunda bazi dikkan alanlarin i¢ bélimlendirilmelerinde ve
kullanim alanlarinda farklilik yapilmis olup bu aykiriliklar projesine uygun hale donistirelebilir niteliktedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir takyidat kaydi bulunmamasi sebebiyle tasinmazin
devredilebilmesini engelleyecek ve degerini olumsuz etkileyecek herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz lGzerinde takyidat kaydi bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu ana tasinmaz “5 Katli Betonarme Alisveris Merkezi ve Arsasi” niteligindedir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz st hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda maliyet yaklasimi ve gelir yaklasimi yéntemi olan indirgenmis nakit akisi
yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir. Yapilan degerlendirmelerde yabanci para biriminden TL'ye
donuslerde alis kuru, TL'den yabanci para birimlerine doniislerde ise satis kuru esas alinmistir.

Yaklasim TL EURO
Maliyet Yaklagimi 2.231.610.000 68.510.000
Gelir Yaklagimi 4.340.595.000 133.015.000

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gbz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme
uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorilar fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.
Arsa degeri ise tasinmaza yakin bolgede yer alan satilik/satilmis arsalar dikkate alinarak degerlendirilmistir.
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Ayrica alisveris merkezi kullanimh konu tasinmaz gelir getiren bir milk olarak degerlendirilmis olup
tasinmazin degerlemesinde gelir yaklasimi da kullaniimistir. Gelir yaklasiminda kullanilan verilere yonelik
olarak bolgede benzer nitelikteki gayrimenkuller igin pazar arastirmasi yapiimistir. Gelir yaklagimi taginmazin
gerceklesmelerine ait veriler ve potansiyel olarak pazarda elde edebilecegi nakit akisi dikkate alinarak
yapilmistir.

Bu dogrultuda rapor sonuc¢ degeri olarak konu tasinmazin gelir getiren bir milk olmasi sebebiyle gelir
yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas
alinmistir

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Deger Tarihi 31.12.2023

Kur Bilgisi Alis: 1 EUR=32,5739 TL Satis: 1 EUR=32,6326 TL

(29.12.2023)

Pazar Degeri 4.340.595.000.-TL Dortmilyarigytzkirkmilyonbesylizdoksanbesbin.-TL
(KDV Harig) 133.015.000.-EUR Yiizotuziigmilyononbesbin.-EUR

Pazar Degeri 5.208.714.000.-TL Besmilyarikiylizsekizmilyonyediylzondortbin.-TL
(KDV Dahil) 159.618.000.-EUR Yizellidokuzmilyonaltiylizonsekizbin.-EUR

Degerlemeye yardim eden;
Mehmet Arif KAHRAMAN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler
1 Tapu Belgesi
2 Takyidat Belgesi
3 imar Durumu
4 Yapi Ruhsatlari
5 Yapi Kullanma izin Belgeleri
6 Fotograflar
7 Ozgecmisler
8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
9 Sektor Raporu
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