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Rénesans Gayrimenkul Yatirnm A.S.

Cankaya Mah. Atatirk Bulvari No:144/146 Cankaya/Ankara

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Gaziemir’de konumlu olan “Optimum Alisveris Merkezi”nin pazar degerine yonelik
2023REVC418 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmazlar toplam 63.682,23 m?
yuz 6lcimune sahip arsa Uzerinde 233.195,06 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazlarin toplam
pazar degeri asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler,
varsayimlar ve kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Deger Tarihi 31.12.2023

:(2”;::-32';'23) Alis: 1EUR=32,5739 TL  Satis: 1 EUR = 32,6326 TL

Pazar Degeri 16.084.940.000.-TL Onaltimilyarseksendortmilyondokuzyizkirkbin.-TL

(KDV Harig) 492.910.000.-EUR Dortytzdoksanikimilyondokuzyiizonbin.-EUR

Pazar Degeri 19.301.928.000.-TL Ondokuzmilyarigylzbirmilyondokuzyizyirmisekizbin.-TL
(KDV Dakhil) 591.492.000.-EUR Begylizdoksanbirmilyondortylizdoksanikibin.-EUR

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor igeriginde 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 ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293


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

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

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

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

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

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

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayi 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,

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 (1482 Ada 47
Parsel)

iMAR DURUMU (1482 Ada 49
Parsel)

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

KiRALANABILIR ALAN

Yoénetici Ozeti

BiLGILER
Standart

Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme  galismasi
bulunmamaktadir.

kapsaminda,

herhangi  bir  6zel

varsayim

Degerleme c¢alismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri
kullanilarak degerleme galismasi gerceklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmaza 31.12.2023 tarihli deger takdiri

yapilmistir.

LER

Beyazevler Mahallesi, Akgay Caddesi, No: 101, Gaziemir / izmir

izmir ili, Gaziemir ilgesi, Sakarya Mahallesi, 1482 ada, 47- 49 no.lu parseller

1.042,65 m? (1482 ada 47 parsel)
62.639,58 m? (1482 ada 49 parsel)

Lejant: 1. Grup Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kaltir Varhgi

Lejant: Konut Disi Kentsel Calisma Alani

AVM

Magaza sayisi: 243

Yol kotu Usti kat sayisi: 3

Otopark Kapasitesi: 3.000
arag

AVM

Toplam insaat Alani

Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani

Yol Kotu Ustii Toplam ingaat Alani

82.872,87 m?

Yapim yili: 2012

Yol kotu alti kat sayisi: 4

233.195,06 m?
164.201,31 m?

68.893,75 m?

Asansor Kapasitesi: 23 sahis asansori
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FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI %22,00

DONEM SONU KAPITALiZASYON

%7,50
ORANI

20.750 TL/m? (1482 ada 47 parsel)

ARSA BiRiM SATIS DEGERI
52.500 TL/m? (1482 ada 49 parsel)

DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklagimi

DEGER TARiHi 31.12.2023

KUR BILGISI (29.12.2023) EUR Alig: 32,5739 TL ‘ EUR Satis: 32,6326 TL
PAZAR DEGERI (KDV HARIC() 16.084.940.000 TL ’ 492.910.000 EUR
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 19.301.928.000 TL ’ 591.492.000 EUR

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

5
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. i¢in sirketimiz tarafindan 31.12.2023 tarihinde,
2023REVC418 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Gaziemir ilgesi, Sakarya Mahallesi, 1482 ada, 47-49 parsel no.lu gayrimenkullerin
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 sayill Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan incelemeler ve misteri tarafindan iletilen bilgi ve
belgelerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans No: 402293) ve Degerleme
Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) kontroliinde, Degerleme Uzmani Muhammet SOZEN
(Lisans No: 911341) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.12.2023 tarihinde calismalara baslamis ve
31.12.2023 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ronesans Gayrimenkul Yatirrm A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuakimlaltklerini belirleyen 3056 no.lu ve 27.11.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3056 no.lu ve 27.11.2023 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Gaziemir
ilcesi, Sakarya Mahallesi, 1482 ada, 47-49 parsel no.lu gayrimenkullerin 31.12.2023 tarihli pazar degerinin,
Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmustir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Musteri talebi dogrultusunda, tasinmazlara 31.12.2023 tarihli deger takdiri yapilmistir. Ayrica degerleme
calismasinda, mdisteri tarafindan iletilen takyidat belgeleri kullanilarak degerleme ¢alismasi
gerceklestirilmistir.

1.8 Degerleme Galismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme calismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Ecem BASTURK GUR
Bilge BELLER OZCAM

Rapor 1 07.07.2017 2017REVC123 1.684.960.000

Selda AKSOY
Rapor2 15012018  2017REVCA07 o *orr'e'soean, 1.992.340.000
Muhammet SOZEN
Rapor3  30.09.2023  2023REVC260 M“s%aRﬁ'Eere” 14.507.035.000

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, Basbakanlk 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” statislne alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) 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 Atatiirk Bulvari No:144/146 Cankaya/Ankara adresinde faaliyet
gbsteren Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. icin hazirlanmistir.


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

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK
VERILER
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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 buylklGginin ise son
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gorilmustir.

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

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayisi mEEEESSSSS———— 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi N 23 %
15-29 yas grubu kisi sayisi I 2 3%

0-14 yas grubu kisi sayisi I ) 3%

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

izmir

2022 yilinda, Tirkiye nifusunun %5,23’lGnin ikamet
ettigi izmir, 4.462.056 kisi ile en ¢ok niifusa sahip 3.
il olmustur. izmir niifusu, 2022 yilinda yaklasik binde
8,13 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blyukliginiin ise son bes yilda ortalama 2,90
oldugu gorilmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde,
ADNKS verilerine gére, izmir ili icin yas grubuna gére
nifus dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi 13%
I 21%
I 24%
I  20%
I 13%

45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

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

Niifus Blyukliigii ve Nifus Artis Hizi

90.000.000

85.000.000

80.000.000

75.000.000

70.000.000 I I I

65.000.000
O 4 N M S N ON OO O d N
L = = = = = = = T = = o T B o\
O O OO OO0 O O O O O O
N § 8 RN NN

mm Nifus BuyUklugl  e=@==NUfus Artig Hizi

Bilinmeyen
Yiiksek Lisans ve Doktora...
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul...

ilkokul Mezunu

10K 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

‘\ 5,23%

= Ulke Nifusu-izmir Nifusu = izmir Niifusu

Bilinmeyen 1%

Yuksek Lisans ve Doktora... 2%

Okuma-Yazma Bilmeyen ® 1%
Ortaokul veya Dengi Okul... m— 3%

ilkégretim Mezunu ~ ———— 15%
Yuksekokul veya Fakiilte... m— — 1 3%,
Lise veya Dengi Okul Mezunu =ee———————————————— ) 7%,
ilkokul Mezunu S —— ——— ) 3%,

TUIK 0% 5% 10% 15% 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)
takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore ceyreklik bazda %0,3 artarken yilliklandirilmis
biyiime %4,5 olmustur. ikinci ceyrekte 1 trilyon
22,3 milyar dolar olan yilliklandirilmig GSYH 1 trilyon
75,7 milyar dolara ylkselmistir. Harcamalar
tarafinda bliyimeye en yiksek katki 6zel sektor
tiketiminden gelirken stoklar ve dis talep blylimeyi
asagl cekmeyi sirdirmistir. iktisadi  faaliyet
kollarinda hizmetler agirlikli faaliyetler yavaslarken
sanayide toparlanma kaydedilmistir.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) piyasa
ortalama beklentilerinin bir miktar altinda gelirken
yillik enflasyon hafif yiikselmistir. TUFE aylik bazda
%3,3 artarken, yillk enflasyon ekim ayindaki
%61,4’ten %62,0'a  ¢ikmistir. Momentum
gostergeleri gerileyerek yukari yonlia risklerin
hafifledigini teyit etmistir. Bazi alt kalemlerde hizh
artis olsa da mal ve hizmet fiyatlarinin her ikisi de
yavaslamayl sirdidrmdistir. Yurtigi Gretici fiyat
endeksi (Yi-UFE) ise aylik bazda %2,8 artarken yillik
bazda ekim ayindaki %39,4 olan yakin donemin dip
seviyesinden %42,2'ye yikselmistir.

Dis Ticaret Agigl

-140,00 - (12 ay birikimli, milyar dolar)
-120,00 A
-100,00 A
-80,00 -
-60,00 A
-40,00 A
20,00 A
0,00 -

-112,41

>
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=

=
o

=
L

=
i1}
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2019 2020 2021 2022 2023
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20,00%
15,00%
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-10,00%
-15,00%
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% degisim, gecen yilin ayni ayina gore
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0,
80% 61,98%
60%
40%
20%
0%
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Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracat yillik bazda %7,4 artisla 22,9
milyar dolar olurken ithalat %0,6 yikselerek 29,4
milyar dolar seviyesinde gerceklesmistir. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis verilerde ekim ayinda
ihracatta aylik bazda %0,2 disis yasanirken ithalatta
ise %6,6 artis kaydedilmistir. 2022 Ekim’de %72,9 olan
ihracatin ithalati karsilama orani 2023’{in ayni ayinda
%77,8'e ylikselmistir. Boylece, Ocak-Ekim doneminde
yillik bazda ihracat %0,2 ylkselirken ithalatta %1,1
artis olmus ve dis ticaret acigl %3,2 artigla 93,9 milyar
dolar olarak gergeklesmistir.
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Boliim 3

Gayrimenkullerin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri

izmir
ilgesi Gaziemir
Mahallesi Sakarya
Koyii -
Sokagi -
Mevki -
Ada No 1482
Parsel No 47
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Arsa
Ana Gayrimenkuliin Yuz 6l¢imii 1.042,65 m?

Malik / Hisse

Esentepe Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. — Tam

izmir
ilgesi Gaziemir
Mahallesi Sakarya
Koyii -
Sokagi -
Mevki -
Ada No 1482
Parsel No 49

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

7 Katli Betonarme Aligveris Merkezi ve Arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yz olgiimii

62.639,58 m?

Malik / Hisse

Esentepe Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. — Tam

3.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 25.09.2023 tarih ve saat 11.35 itibariyla
misteri tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgelerine gére degerleme konusu tasinmazlar
Uzerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

1482 ada 47 Parsel;

Beyanlar Hanesinde;

e Korunmasi gerekli tasinmaz kaltlr varligidir. (22.12.2008 tarih ve 8663 yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;

e Industrial and Commercial Bank of China Limited Dubai Branch, Bank of China Limited Singapore Branch
lehine 1. dereceden, 3 aylik Euribor + yillik %4,35 faizli, F.B.K. vadeli 203.000.000 EUR tutarinda ipotek
bulunmaktadir. (10.11.2022 tarih ve 12893 yevmiye no)
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1482 ada 49 no.lu parsel;
Rehinler Hanesinde;

e Industrial and Commercial Bank of China Limited Dubai Branch, Bank of China Limited Singapore Branch
lehine 1. dereceden, 3 aylik Euribor + yillik %4,35 faizli, F.B.K. vadeli 203.000.000 EUR tutarinda ipotek
tutarindadir. (10.11.2022 tarih ve 12894 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1482 ada 47 parselin tapu kayitlarinda korunmasi gerekli kiltir varligi
beyani ve her iki parselin de tapu kayitlarinda ipotek kaydi bulunmakta olup s6z konusu takyidatlar devre
iliskin herhangi bir sinirlama olusturmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1482 ada 47 parselin tapu kayitlarinda korunmasi gerekli kiltir varligi
olduguna dair beyan kaydi bulunmakta olup bu takyidat kaydi s6z konusu tasinmazin degerini olumsuz
etkilemektedir. 1482 ada 49 parselin takyidat kaydinin degere herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR. Tarih: 25-9-2023-11:35

‘weblopu

Kaydi Olusturan: OMER SINAN TEKOL ( ESENTEPE GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT TURIZM SANAYI VE TICARET
ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (login olan Malik igin Detayl - $Bi var)
TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi: AnaTasinmaz Ada/Parsel 1482/47
Tasinmaz Kimlik No: 33731292 AT Yizélglim{ma2): 1042.65
ilfiige: IZMIR/GAZIEMIR Bagimsaiz Blim Nitelik:
Kurum Adh: Gaziemir Bagimsiz Bolim Brit
Mahalle/Kay Adr: SAKARYA Mah. YizOlglim:
Mevidi L Bagimsiz Bolam Net

- YuzOlgimi:
Cilt/Sayfa No: 107/10433 =
s pree Blok/Kat/Giris/BBNo:

i i : Arsa Pay/Payda:
Ana Tazinmaz Nitelik: ARSA

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

S/B/ Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-

Tarih-
Yevmiye

Beyan Korunmasi gerekli taginmaz kaktir varhi@sdir.{ Sablon: Kiiltir Ve Tabiat Gaziemir -
Varhklarinin Belirtilmesi (3. ve 4. Gup - Harg Muafiyetsiz)) 22-12-2008 15:49 -
8663
1/3
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MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirfligi | Hisse Pay/ | Matrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
82610726 (SN:5967815) ESENTEPE - m 1042.65 1042.65 ifraz iglemi -
GAYRIMENKUL YATIRIM iNSAAT (TSM)
TURIZM SANAYI VE TICARET ANONIM 31-12-2008
SIRKETIV 8872
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
Ipotek
Alacakh Misterek Borg Faiz Derece | Sdre Tesis Tarih- Yev
Mi? Sira
(SN:807394:6) INDUSTRIAL AND Hayr 203000000.00 3 Aylik 1/0 FB.K. Gaziemir- 10-11-2022 15:43 -
COMMERCIAL BANK OF CHINA EUR Euribor+ 12893
LIMITED DUBAI BRANCH Yillk %4.35

VKN:4650512657,(SN:8106751) BANK
OF CHINA LIMITED SINGAPORE
BRANCH VKN:1400475631

ipotegin Konuldugu Hisse Bilgisi
Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Gaziemir - SAKARYA Mah. - mn (S_N:596781 5) ESENT_EPE 203000000.00 Gaziemir - -
(Akzif) - 1482 Ada - 47 Parsel GAYRI_MENKUL YATIRIM INSAAT EUR 10-11-202215:43 -
TURIZM SANAYI VE TICARET 12893
ANONIM SIRKETI V

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlar ile agagidaki barkodu taratarak;
veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) LNclOcVQFAfP kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGi AMAGLIDIR.

‘weblapu

fapunun

Tarih: 25-9-2023-11:35

ﬁ

Kaydi Olugturan: OMER SINAN TEKOL ( ESENTEPE GAYRIMENKUL YATIRIM iNSAAT TURIZM SANAYI VE TICARET

ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (login olan Malik igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi:

AnaTasinmaz

Ada/Parsel:

1482/49

Taginmaz Kimlik No:

87722239

AT Yizolgtiim(m2):

62639.58

il/ilge:

iZMIR/GAZIEMIR

Bagimsiz Bolim Nitelik:

Kurum Adr; Gaziemir BaQ[mSlZ Bolim Briit
Mahalle/Kdy Adr: SAKARYA Mah. YizOlgumu:
Mevkii- i Bagimsiz Boliim Net
—— YiuzOlgimi:
Cilt/Sayfa No: 115/11259 =
- Blok/Kat/Girig/BBNo:
Kayit Durum: Aktif
Arsa Pay/Payda:
Ana Taginmaz Nitelik: 7 KATLI BETONARME ALISVERIS
MERKEZI VE ARSASI
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem Malik EIBirligi | Hisse Pay/ | Metrekare [ Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
1/3
289766576 (SN:5967815) ESENTEPE 171 62639.58 | 62639.58 Tevhit iglemi -
GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT (TSM)
TURIZM SANAYi VE TICARET ANONIM 09-01-2015
SIRKETIV 179
MULKIYETE AIT REHIN BILGILERI
2/3
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Ipotek
Alacakh Migterek Borg Faiz Derece | Slre Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:8073946) INDUSTRIAL AND Hayir 203000000.00 3 Aylik 1/0 FB.K. Gaziemir- 10-11-2022 15:43 -
COMMERCIAL BANK OF CHINA EUR EURIBOR 12894
LIMITED DUBAI BRANCH +yillik
VKN:4650512657,(SN:8106751) BANK %4,35
OF CHINA LIMITED SINGAPORE
BRAMCH VKN:1400475631
Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi
Tasinmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Gaziemir - SAKARYA Mah. - m (S_N:596?8‘I 5) ESENTEPE 202000000.00 Gaziemir -
(Aktif) - 1482 Ada - 49 Parsel GAYRIMEMNKUL YATIRIM INSAAT EUR 10-11-2022 1543 -
TURIZM SANAYI VE TICARET 12894
AMONIM SIRKETI V

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlarn ile asagidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) -F7JrVU7CjF kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

3r/3

3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tapu ve Kadastro Genel Miudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden 25.09.2023 tarih ve saat 11.35 itibariyla
musteri tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen TAKBIS belgeleri izerinden yapilan incelemelere gére son li¢
yil icerisinde degerleme konusu tasinmazlara yonelik herhangi bir alim satim islemi gergeklesmemistir.

3.4 Gayrimenkullerin 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 tasinmazlarin bulundugu bolgede, Akcay Caddesi Uzerinde genellikle ayrik nizam kentsel calisma
alanlari, sanayi alanlari ve konut-ticaret alanlari bulunmaktadir.

Gaziemir Belediyesinde 28.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere gore
degerleme konusu tasinmazlarin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Gaziemir Havaalani Manisa Plani 1. Etap Revizyon imar Plani”*

*Tasinmazlar, Gaziemir Belediye Meclisi’nin 07.09.2011 tarih, 70 sayili meclis karari, izmir Biyiiksehir
Belediye Meclisi'nin 16.09.2011 tarih, 05/810 sayili karari ve izmir Biiyiiksehir Belediye Baskanlig’nin
05.10.2011 tarihli nihai onayi ile yartrlige girmis, 1/1.000 6lgekli, Gaziemir Havaalani Manisa Plani 1. Etap
Revizyon imar Plani sinirlari dahilinde yer almaktadir.
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1482 Ada 47 No.lu Parsel

izmir 1 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nun 24.10.2008 giin ve 3577 sayil karari
ile 1482 ada eski 9 parselin belirlenmis olan bolimi ifraz edilerek 47 parsel olmustur. Olusan 47 parselin
tamami 1. grup Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiltir Varligi olarak tescil edilmistir. S6z konusu parselin
herhangi bir yapilasma hakki bulunmamaktadir.

1482 Ada 49 No.lu Parsel

Plan Onay Tarihi: 05.10.2011

Lejandi: Konut Disi Kentsel Calisma Alani
Yapilagsma kosullari;

e Emsal: 1,50

® Hmas: 15,80 m

e Boru hattina 200 m, basing diisiirme ve kompresor istasyonuna 400 m mesafede kalan alan. Bu alanigcinde
patlayici, parlayici, yanici, yakici, asindiricc madde bulunduran, imal eden, kullanan, depo, ardiye vb
tesisler yapilamaz.

e Enerji Nakil Hatti altinda kalan kisimlar i¢in Gediz Elektrik Dagitim A.S.”den izin alinacaktir.

e Degerleme konusu tasinmazin kuzey cepheden 3 metre, bati cepheden 12,50 metre giiney cepheden 5
metre, dogu cepheden 7 metre cekme mesafesi bulunmaktadir.

Plan Notu -1

e 1482 ada, 46 ve 47 no.lu parseller igin izmir 1. Numarali Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge
Kurulu’nun 24.10.2008 tarih ve 3577 sayili karari uygulanacaktir. 47 no’lu parselde herhangi bir yeni yapi
yapilamaz. Sadece acik alan diizenlemesi yapilabilir.

e “Konut Disi Kentsel Calisma Alani” kullanimi igin plan notlarinda yer alan agiklama:

- Bualanlarda her tiir ticaret, lokanta, sinema, tiyatro ve eglence yerleri, banka, sigorta ve birolar,
cok kath magazalar ile yerel ve bolgesel kamu kuruluslari, depolama, sosyokaiiltiirel tesis alanlari
cok kath tasit parklari, servis istasyonu gibi kullanimlar yer alabilir. Gurultala, tahlikeli, patlayici,
yanici notelikte olmayan sanayi ve kiiclik sanayi tesisleri yer alabilir.

- Bualanlarda;
e Tas, kil ve cam mamulleri sanayi
e Ana metal sanayi
e islenmis metal mamulleri sanayi

e Tuz, piring, yag, sabun, pamuk temizleme, ¢ircir, depolama, kereste/tahta mamulleri
sanayi, kimya maddeleri ile ilgili sanayi, petrol ile ilgili Girlinler sanayi tesisleri ile konut yer
alamaz.”

Degerleme konusu parsellerin zemininden gecen Enerji Nakil Hatti ile ilgili yer alan plan notu:

e Boru hattina 200 m basing diisiirme ve kompresor istasyonuna 400 m mesafe icinde kalan alan. Bu bdlge
icerisinde patlayici, parlayici, yanici, yakici, asindirici madde bulunduran, imal eden, kullanan atelye, depo,
ardiye, imalathane, fabrika gibi tesisler yapilamaz.
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Plan Notu -2

Degerleme konusu tasinmazin Adnan Menderes Havaalani'na yakin konumlu olmasi nedeniyle 1/1.000
Olgekli Gaziemir ilcesi Havaalani Mania Plani |. Etap Revizyon imar Plani plan notlarina uyulmasi
gerekmektedir. S6z konusu plan notlari icerisinde yapilasmayla ilgili olarak;

1/1.000 &lcekli Gaziemir Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde kalan ve arazi zemin kotundan itibaren,
45 m ve daha fazla yiikseklikte yapilacak yapilar igin yapim éncesinde Ulastirma Bakanligi Sivil Havacilk
Genel MudirlGgi’nden izin alinacaktir.

1/1.000 olcekli Gaziemir Uygulama imar Plani sinirlari icerisinde yapilacak tiim vyapilarin cati
kaplamalarinda yansitici 6zellikte malzeme kullanilmayacaktir.

1/1000 6lgekli Gaziemir Uygulama imar Plani sinirlari icerisinde yapilacak tim yapilarin ¢ati+baca+anten
vb dahil en Ust noktasi; 1/5.000 olgekli Gaziemir ilgesi Havaalani Mania Plani’'nda belirlenen yiikseklik
degerleri ile ylkseklik degerleri arasindaki egim ylizdeleri belirlenen degerleri asamaz.

1/1.000 &lcekli Gaziemir Uygulama imar Plani sinirlari igerisinde yapilacak tiim yapilarda giiriiltii 6nleyici
malzemeler kullanilacaktir.

imar adasinin tek parsele déniismesi halinde imar planinda s6z konusu ada icin belirlenmis Emsal(KAKS)'l
asmamak kaydiyla Hmax ve yapi nizami serbest olacak sekilde uygulama yapilabilir. Ancak Hmax (azami
yap! yiksekligi) belirlenirken; tabii zemin kotu+bina yuksekligi, 1/5.000 6l¢ekli Gaziemir ilgesi Havaalani
Mania Plani’'nda belirlenen yikseklik degerleri ile yilkseklik degerleri arasindaki egim ylizdeleriyle
belirlenen degerleri asamaz. Yiiksek yapi tarifine giren yapilasmalarda i.B.B. imar Yénetmeligi sartlarina
uyulacaktir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsellerin son Ug¢ yillik donemde hukuki durumunda
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Gaziemir Belediyesinde 28.12.2023 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmazlardan 1482 ada 49 parsele
iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Agiklama
140.925,29 m? kapali alanli “AVM” icin

Onayh Mimari Proje 19.06.2009 - 140.925,29 Yeni yapi
hazirlanmistir.
135.284,19 m? kapali alanli AVM binasi igi
Onayl Mimari Proje ~ 10.10.2011 - 135.284,19 Tadilat 35.284,19 m* kapal alanl binas icin
hazirlanmistir.
s o
Onayl Mimari Proje ~ 29.07.2015 ; 93.959,51 Yenivap 0399951 m?kapalialanit AVM binasi icin
hazirlanmistir.
) .
Onayh Mimari Proje*  13.03.2017 - 233.195,06 Tadilast ~ 233:195,06 m kapal alanii AVM binasi
tadilati igin hazirlanmigtir.
2 “« ” o
Yapi Ruhsati 19.06.2009 2703 14092529  Yeniyapi  -40-92529 m*kapalialanh “"AVM" icin
verilmistir.
2 “« ”os
Yapi Ruhsati 10102011 9031 13528419 Cezali-Tadilat —o>25%19 m*kapal alanh “"AVM"icin
verilmistir.
Yapi Ruhsati 17.042015 2300 - Yenivapi  AVM”igin verilmis “ lksa Ruhsati
bulunmaktadir.
2 «“, A i s s
Yapi Ruhsati 29.07.2015 2716  93.518,35 Yenivap  °>°18,35m”kapalalanli “Ofis ve Isyeri” icin

verilmis yeni yapi amagl

135.284,19 m? kapali alanli “Alisveris
Merkezi” igin verilmis

93.518,35 m? kapali alanh “Ofis ve isyeri” igin
verilmis

Yapi Kullanma izni 29.03.2012 1509 135.284,19 Yeni Yapi

Yapi Kullanma izni 17.03.2017 2152 93.518,35 Tadilat

*Degerleme c¢alismasinda onayli mimari projeler Gzerinden hesaplanan alanlar kullaniimistir. Tasinmazin
13.03.2017 tarihli onayli mimari projesinde 08.09.2013 tarihli tip imar yonetmeligine gore emsal hesabi ve
insaat alani degisikligi olmadigi ve emsal artisi bulunmadigina dair notu eklenip mimar ve imar ve sehircilik
midiri tarafindan imzalanmistir. ilgili onayl mimari projeden incelenen alan yasal kabul edilmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabidir.
Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetimi, 9 Eylil Mahallesi Onder Caddesi No:54 D:2 Gaziemir/izmir
adresinde faaliyet gdsteren Meba Yapi Denetim LTD. STi. ve Bahriye Ucok Bulvari, No:15/1, Daire:2, Karsiyaka
/ izmir adresinde faaliyet gésteren Milenyum Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

3.7 Gayrimenkuller i¢in Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

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 Olmadig
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 19.06.2009, 10.10.2011, 29.07.2015 ve 13.03.2017 tarihli “Mimari
Proje” ve 29.03.2012 ile 17.03.2017 tarih, 1509 ve 2152 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazlar, iskanl olup yasal stireglerini tamamlamistir.
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3.9 Gayrimenkullerin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

ilgili arsiv dosyasinda degerleme konusu gayrimenkuller icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikas
bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkullere iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu tasinmazlara ait tapu kayitlarinda ve belediye arsiv dosyalarinda degerleme konusu
gayrimenkullere 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 Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

Degerleme konusu tasinmazlar proje degerlemesi kapsaminda degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkullerin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkullerin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkullerin agik adresi: Akcay Caddesi, No: 101, Beyazevler Mahallesi, Gaziemir / izmir

Degerleme konusu tasinmazlar izmir il merkezinin giineyinde yer alan ve kuzeybatisinda Karabaglar,
dogusunda Buca, glineyinde Menderes ilceleri ile komsu olan Gaziemir’'de ilgesinde konumludur. Tasinmazlar
Gaziemir ilcesinin en 6nemli ulasim arteri olan Ak¢ay Caddesi’'ne yaklasik 400 m cepheli vaziyettedir.

izmir’in en 6nemli ticari akslarindan biri olan Ak¢ay Caddesi, izmir-Aydin Otoyolunun yapilmasindan énceki
slirecte Adnan Menderes Havaalani ve Aydin’a ulasimi saglayan tek karayoludur. Karabaglar semtinden
baslayip, Adnan Menderes Havaalani’na kadar devam eden Akcay Caddesi lizerinde Karabaglar semtinde
mobilya sektori ve yan kollarina hitap eden isyerleri ve imalathaneleri; Karabaglar-Gaziemir arasinda basta
otomotiv sektdrl olmak lizere farkli kapasitelerde sanayi tesisleri ve ticari yapilar ile Ege Serbest Bolgesi,
Gaziemir'de ise alisveris marketleri ve yogun konut alanlari dikkat cekmektedir. Birbirinden farkh bircok
kullanimi Gizerinde barindiran Akgay Caddesi’nin ticari aks olarak 6nemi giin gegtikge artmaktadir.

Akcay Caddesi Uzerinde, 6zellikle Gaziemir ilce sinirlari icerisinde halen faaliyet gosteren cesitli sanayi
kuruluslarinin imar planinda yapilan tadilatlar ile bélgeden tahliye edilmesi, yeni ticari alanlarin olusumuna
olanak tanimaktadir. Akcay Caddesi’'nin Karabaglar semtinde kalan kismi mobilya, dekorasyon ve aydinlatma
showroomlari tarafindan tercih edilmektedir. Gaziemir ilge sinirlarinda kalan kisimlarinda ise, Metro, Tansas,
Migros ve Kipa gibi 6nemli alisveris merkezleri ile Canakkale Seramik, Renault, Ford Otosan, Hyundai, Opel
gibi otomotiv firmalarinin servis ve showroomlari yer segmektedir.

Akgay Caddesi lizerinde Serbest Bélge Kavsagi’nda yapilan alt gecit nedeniyle alisveris merkezinin, izmir-
Gaziemir istikametinde giderken gériilebilirligi azalmistir. Tasinmazlarin bulundugu mevkide, izmir-Aydin
Karayolu, zemin altindan gecmektedir.

izmir Cevre Yolu

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Konumu

Gaziemir

e karth v
'8 Adnan Menderes Havalimani

S———— ¥
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Degerleme konusu tasinmazlarin batisinda, Akcay Caddesi’nin karsi tarafinda, Ege Serbest Bolgesi yer almakta
olup ayni hizada Ozaydin Otomotiv, Girgir Sac Kesim Fabrikasi ve Gaziemir Outlet Center yer almaktadir.
Tasinmazlarin dogusunda ise Sarni¢ Yolu'n a baglanan, 20 metrelik yol ve bu yola paralel, Aliaga-Cumaovasi
metro hatti ve metro istasyonu bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde, Ege
Serbest Bélgesi, Metro istasyonu, izmir Cevre Yolu, Gaziemir otoyol kavsagi, konut alanlari ve belediye hizmet
alani yer almaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu konum; hem ticari potansiyeli hem de Adnan Menderes Havalimani’na yakinligi
nedeniyle ulasim olanaklari agisindan da oldukca gelismis vaziyettedir. izban Metro Hatti, gelismis dolmus agi
ve otoblis ile bolgeye ulasim kolaylkla saglanmaktadir.

Degerleme Konusu !

Taginmazlarin Konumu

Double Tree by
Hilton

Gaziemir

Adnan Menderes
Havalimani

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Cevre Yolu (E-881) Cikisl 0,50 km
Gaziemir iige Merkezi 2,20 km
izmir Adnan Menderes 5,70 km
Havalimani
A Balgova ilce Merkezi 11,00 km
1482 Ada Konak ilge Merkezi 14,00 km

47 Parsel

- = - 77‘
L 1482Ada

49 Parsel
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Bolim 5

Gayrimenkullerin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; izmir ili, Gaziemir ilgesi, Sakarya Mahallesi, 1482 ada, 47- 49 no.lu parseller
Uzerinde yer alan Optimum AVM’dir. Degerleme tarihi itibari ile degerleme konusu parseller Gzerinde,
givenlik kullbesi, timdlUs, acik dinlenme alanlari, cocuk parklari ve AVM bulunmaktadir.

49 parsel, Ak¢ay Caddesi lzerinde konumludur ve parselin batisi Akcay Caddesi’'ne yaklasik 400 metre
cephelidir. Parselin dogu cephesi girisini, Aliaga-Cumaovasi Metro Hatti’nin yer aldigi ve yaklasik 360 metre
cepheli oldugu Kahramanlar Caddesi izerinden almaktadir. 47 parsel, kuzey, bati ve gliney cephelerden 49
parselle, dogu cepheden ise Kahramanlar Caddesi’ne komsu durumdadir.

Parsel lizerinde izmir Optimum AVM binasi yer almakta olup s6z konusu yapi 2 ayri bina olarak insa edilerek
mevcut durumda birlesmis vaziyettedir. Parselin kuzeyinde ©nceden insa edilen mevcut AVM binasi,
glineyinde ise ilave AVM binasi bulunmaktadir. Binanin 1. bodrum katinda, binanin bati cephesinden saglanan
1 adet, 1. bodrumda da binanin dogu cephesinden saglanan 2 adet ana yaya girisi bulunmaktadir. Binanin
kuzey cephesinde, Akcay Caddesi ve 351 sokak girisli, 2. bodrum kat seviyesinden asagi inen 2 adet, gliney
dogu cephesinden 1. bodrum kat seviyesinden asagl inen 1 adet otopark girisi bulunmaktadir. Tagsinmazlar
onayli mimari projesi ve ruhsatlari ile uyumlu olup yasal ve mevcut durumda toplam 233.195 m? briit alana
sahiptir. Bununla birlikte, degerleme konusu AVM icinde, projeye aykiri olarak i¢ hacim degisiklikleri yapildigi
tespit edilmis olup s6z konusu aykiriliklar projesine uygun hale getirilebilecek niteliktedir.

Tasinmazin izban Metro ¢ikisinda, kuzeydogusunda 1 adet ¢cocuk parki bulunmaktadir. Ayrica giineyinde eski
yaya girisinin bulundugu yerde olusturulmus ¢ocuk parki bulunmaktadir.
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Tasinmazlara ait kat planlari 6zet bilgisi asagida verilmistir.
4.Bodrum Kat:

Tasinmazin 4. bodrum katinda otopark alanlari, engelli otopark alanlari, teknik hacimler (su deposu, pompa
odasl, pano odasi, elektrik odasi vb.), depo hacimleri ve AVM girisleri yer almakta olup toplamda 44.692,20
m? brit kapal kullanim alanina sahiptir. Kat icerisinde 19 adet engelli otopark alani bulunmaktadir. Otopark
alaninin zeminleri beton ve epoksi, giris mahallinin zeminleri dokme granit kaphdir.

4.bodrum kata ait kat plani asagida gosterilmistir.

iZzZMiR OPTIMUM |  sonesans

ot

LJ
4 BICRMKAT RN &-200
nI KON

3.Bodrum Kat:

Tasinmazin 3. bodrum katinda otopark alanlari, engelli otopark alanlari, yangin holii, depo hacimleri, 2 adet
diikkan, pano odasi, elektrik odasi, makine dairesi, 2 adet diikkan, teknik depo, makine dairesi, yemekhane
hacimleriyer almakta olup toplamda brit 44.692,20 m? brit kapali kullanim alanina sahiptir. Otopark alaninin
zeminleri beton ve epoksi, giris mahallinin zeminleri dékme granit kaphdir. 3.bodrum kata ait kat plani asagida
gosterilmistir.

izMiR OPTIMUM |  seumsnns

21BICAM
W RITY

TP Crvan
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2.Bodrum Kat:

Tasinmazin 2. bodrum katinda ilave AVM olarak insa edilen kisim otopark kati olarak kullaniimaktadir. AVM
icerisinde yalnizca bu kattan ilave AVM alanina gecis bulunmamaktadir. Kat icerisinde otopark alanlari, depo
ve magaza alanlari ve dikkan hacimleri, WC, personel hacimleri, teknik depo hacimleri yer almaktadir.

izMiR OPTIMUM B

== | L .
{ |/

2 — = f_ s

2 DOSAUMEAT PLAM Q100

108.00 ¥OTU

1.Bodrum Kat:

Ana girisin bulundugu 1. bodrum kati tamamen zemin {stlinde kalmakta olup alisveris magazalarinin, buz
pistinin ve ana yaya girisin oldugu kattir. Giris mahallerindeki zeminler dokme granit kapli, ortak alanlarda
mermer kapl olup magazalarin arkalarindaki servis koridorlarinin zeminleri beton kaplidir.

OPTIMUM iZMIR BN
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Kademeli Zemin Kat:

Kademeli zemin kat magazalardan olusan kattir. Giris mahallerindeki zeminler dékme granit kaplh, ortak
alanlarda mermer kapli olup magazalarin arkalarindaki servis koridorlarinin zeminleri beton kaplidir. So6z
konusu katta ayrica WC hacimleri, teknik ve mekanik hacimler ile personel hacimleri bulunmaktadir.

OPTIMUM iZMIR S Mouesans

1.kat:

S6z konusu katta sinema salonlari, yemek alanlari, teras alanlari, magazalar, teknik ve mekanik hacimler,
personel hacimleri, WC gibi ortak alanda yer alan yapilar yer almaktadir. Ruhsata tabi olmayan, 300 m?
blylikliglinde alan, asma kat olarak insa edilmis olup iki adet cep sinemasi ve sinemanin ofis alani olarak
kullanilmaktadir. Ortak alanlarda mermer ve dokme granit kaplh olup servis koridorlarinin zeminleri beton
kaphdir.

Ara katta yonetim katinin kullanildigi kat olup zeminlerde granit kaplama kullanilmis olup duvarlar mat saten
boyalidir. S6z konusu alanlarda kullanilan kapr dogramasi ahsap dograma olup ofis alanlarinin pencere
alanlari aliminyum dogramadir. Tim dis cepheye bakan pencere ve kapi dogramalari aliminyum malzeme
kullanilmis olup servis koridorlarinda kullanilan kapi dogramasi sikistiriimis suntalem tzeri gelik kaplidir. Tim
galeri bosluklarina cepheli mahallerde demir dograma korkuluk kullaniimistir. Tim WC’lere ulasan koridor
zeminlerinde dokme granit kullaniimis olup duvarlar 0,70 cm yliksekliginde ahsap malzeme 6rll olup Uzeri
duvar kagidi ile kaplidir. Tim WC'lerdeki zeminler ve duvarlar mermer kapli olup i¢ kapi dogramalari ahsap
dogramadir.
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izMiR OPTIMUM | svsans

Tasinmazin onayll mimari projesine gore kat alanlari hesaplanmis olup alanlara iliskin 6zet tablo asagida
verilmistir.

izmir Optimum Outlet

AVM Kati Briit insaat Alani (m?)  Emsal Harici Alanlar (m?) Emsal Alanlari (m?)
4.Bodrum Kat 27.487,01 27.487,01 -
3.Bodrum Kat 27.487,01 27.357,97 129,04
2.Bodrum Kat 22.789,47 5.492,17 17.297,30
1.Bodrum Kat 20.001,97 4.196,91 15.805,06

Kademeli Zemin Kat 19.298,76 3.924,34 15.374,42
1. Kat 19.652,04 5.524,87 14.127,17
Ara Kat 2.044,71 607,37 1.437,34
Toplam 138.760,97 74.590,64 64.170,33
AVM Kati Briit insaat Alani (m?) Emsal Harici Alanlar (m?) Emsal Alanlari (m?)
4.Bodrum Kat 17.205,19 17.205,19 -
3.Bodrum Kat 17.205,19 17.205,19 -
2.Bodrum Kat 17.264,59 17.056,91 207,68
1.Bodrum Kat 14.760,88 3.818,43 10.942,45
Kademeli Zemin Kat 13.494,88 4.307,64 9.187,24

1. Kat 13.903,33 4.745,32 9.158,01
Cati Kat 600,03 397,61 202,42
Toplam 94.434,09 64.736,29 29.697,80
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izmir Optimum Outlet AVM

Briit insaat Alani Emsal Harici Emsal Alanlan
(m?) Alanlar (m?) (m?)
izmir Optimum Outlet-Mevcut AVM Binasi 138.760,97 74.590,64 64.170,33
izmir Optimum Outlet -ilave AVM Binasi 94.434,09 64.736,29 29.697,80
TOPLAM 233.195,06 139.326,93 93.868,13

Tasinmazin tadilath mimari projesi incelendiginde 233.195,06 m? insaat alani ve 232 adet dukkan olarak
projelendirildigi gérilmustir. Ancak musteri beyanina gore kiralanabilir diikkan sayisinin farkh oldugu tespit
edilmistir. Dikkan sayisindaki farkhligin sebepleri olarak mimari projede olusturulmus dikkanlarin
birlestirilerek ya da boéltnerek kullaniliyor olmasi ve teknik hacim, otopark alani ve sirkilasyon alani olarak
belirlenen bazi hacimlerin dikkan olusturularak kiracilarin  kullanimina sunulmus olmasindan
kaynaklanmaktadir. S6z konusu tadilatlar projesine uygun hale dondlstirilebilir niteliktedir. Degerleme
¢alismasinda konu AVM’nin musteri tarafindan beyan edilen toplam kiralanabilir alani yasal alan olarak kabul
edilmistir. Mevcut durumda AVM icerisinde 243 adet diikkan & magaza bulunmaktadir.

Miisteri Tarafindan Beyan Edilen Kiralanabilir Alan Dagilimlari
Alan Dagilimlari Biiyiikliik (m?)
Dikkan Kiralanabilir Alan Blyukligu 82.872,87

Toplam Alan 82.872,87

Mimari Projede Hesaplanan Kiralanabilir Alan Dagili
Alan Dagihimlari Biiyiikliik (m?)
Diikkan Kiralanabilir Alan BuyuklGgu 83.148,00

Toplam Alan 83.148,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

insaat Nizami Ayrik nizam
7 Kat (4.Bodrum, 3.Bodrum, 2.Bodrum, 1.Bodrum, Kademeli Zemin Kat, 1.
Kat, Ara Kat) (Mevcut Duruma Gore)

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

Bina Toplam insaat Alani 233.195,06 m? (Yasal ve Mevcut Duruma Gore)

Yasi izmir Optimum Outlet=~11, izmir Optimum Outlet Extension = ~6

Dis Cephe Dis cephe kaplamasi

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Fan-Coil / Isi geri kazanimh klima santralleri

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Kapali Otopark

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

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

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

Kullanim Amaci AVM (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 233.195,06 m?

Zemin Beton, epoksi, dokme granit, granit, i1slak hacimlerde fayans
Duvar Boya, islak hacimlerde fayans

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Spot aydinlatma, dekoratif aydinlatma
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler
Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari proje ile taginmazlarin uyumlu oldugu gorilmustir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin bir aykirilik bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

Tasinmazlarin ticari potansiyeli, goriiniirligu ve reklam kabiliyeti yliksektir.

Tasinmazlar izmir Cevre Yolu’na yakin, Akcay Caddesi ile Kahramanlar Caddesi’ne cepheli olup konumu itibari ile

yuksek erisilebilirlige sahiptir.
AVM’nin doluluk orani oldukga yiksektir.

Tasinmazlarin iZBAN hatti olan ESBAS duragina ¢ok yakin konumda yer almaktadir.

Ege Serbest Bolgesi'nin karsisinda ve Adnan Menderes Havalimani Yolu Gzerinde olmasi nedeniyle avantajli

konumda yer almaktadir.

Cevresinde benzer nitelikte alisveris merkezi konseptini tasiyan tesislerin bulunmamasi sebebiyle izmir ilindeki

en prestijli alisveris merkezidir.

Tasinmazlar {izerinde yer alan izmir Optimum Outlet Alisveris Merkezi'nin tercih edilebilirligi oldukca yiiksek

seviyededir.

izmir Optimum Outlet Alisveris Merkezi’ne ilave olarak yapilan balim ile birlikte ¢ok sayida marka tarafindan

tercih edilmekte olup yenilenen konseptiyle beraber cazibe merkezi haline gelmistir.

AVM’nin gerek konsepti gerekse marka dagilimi nedeniyle bélgedeki diger AVM’lerden ayrismaktadir.

- ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu tagsinmazlar, Akgay Caddesi’'nin dogusunda, tasit trafiginin yogun oldugu, Ege Serbest Bolge

kavsaginda bulunmasi nedeniyle arag giris-cikisi glictur.

Degerleme konusu AVM icinde projesine uygun hale getirilebilecek nitelikte ic hacim degisiklikleri

bulunmaktadir.

1482 ada 47 no.lu parsel korunmasi gereken kiltir varligidir. Bu sebeple her tirli islemde KVTVKK’den izin

alinmasi gerekmektedir.

S6z konusu tasinmazlar Botas boru hattina 200 m, basing diisiirme ve kompresor istasyonuna 400 m mesafe

icinde kalmaktadir.

v" FIRSATLAR

izmir'de alisveris merkezlerine olan ilgi artmakta olup nitelikli alisveris merkezlerine ihtiya¢ duyulmaktadir.

% TEHDITLER

Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektérleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.

35



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

TSKB

e it
LAMUWWYRLLY fvd i

BOLUM 7

DEGERLEMEDE KULLANILAN
YAKLASIMLARIN ANALIZi




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

TSKB

R a0
LAMUMWYRLLY vt

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 goren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farklliklari 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 disiiktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken deger esasina bagl
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dlzeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkh yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timindn ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirrm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada miilk
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 mlkiyet
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 galismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar degeri, bir varlik veya ytikimlalGgin, 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 galismasinda, AVM niteligine sahip degerleme konusu tasinmazin siklkla alim satimi yapilan
nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine
ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagimi” uygulanmistir.

Tasinmazlarin yer aldigi pazarda “AVM” amach benzer nitelikteki tasinmazlarin icinde bulunan dikkanlarin
kiralama islemlerine konu olmasi nedeniyle ve tasinmazin gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak
“Gelir Yaklasim1” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim
piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na goére degerleme yapilmasi dogru sonu¢ vermeyecegi
icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi yalnizca konu tasinmazlarin arsa degerinin takdiri sirasinda
kullanilmistir.

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

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

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

Yapilasma Satis Yiiz Olgiimii  Satig Fiyati Birim Satis
No Bilgi Kaynagi Konum Lejant Hakla Durumu/ (m?) Fiyati Konu Tagsinmazlara Gore Degerlendirme
Zamani (TL) (TL/m?)
Degerleme konusu Ticaret E: 1,50 Satilmis *Emsal tasinmaz, Akgcay Caddesi’ne cephelidir.
1 Piyasa Verisi  tasinmazile ayni Alani Hmaks: 14,50 (14 ay 350 12.000.000 34.286 *Emsal taginmazin yapilasma kosullari benzerdir.
boélgede konumlu m once) *Emsal tasinmaz miistakil tapuya sahiptir.
. _ Akcay Caddesine KEZEE;FI E=150 Satilmis *Emsal tasinmazin konumu benzerdir.
2 Piyasa Verisi cepheli durumda Calisma Hmaks=,5 Kat (9 ay 2.200 85.000.000 38.636 *Emsal taginmazin yapilasma hakki benzerdir.
Alan once) *Emsal tasinmaz Akgay Caddesi’'ne cephelidir.
*Emsal tasinmazin konumu benzerdir.
*Emsal tasinmaz Akcay Caddesi’'ne cephelidir.
Bay Dogan Akcay Caddesi'ne E: 150 *Emsal tasinmazin yapilasma hakki benzerdir.
3 Gayrimenkul  cepheli durumda, Ticaret Hmal;s' '15 50 Satilik 1.050 110.000.000 104.762 *Emsal tasinmaz teklif gormemekte olup
023222060 tasinmazlarin 2,0 km Alani m ! ’ (65.000.000) (61.905) fiyatinda ylksek pazarlik payr bulundugu
90 kuzeyinde konumlu Ogrenilmistir.
*Tasinmazin satilabilecek bedelinin 65.000.000
TL oldugu 6grenilmistir.
*Emsal tasinmazin konumu benzerdir.
. *Emsal taginmazin yapilasma hakki benzerdir.
Akcay Caddesi’'ne ) " . .
o S e e (FER L om0 ey 7 e i gomenete s
tasinmazlarin 2,0 km Alani ! ’ (100.000.000) (62.500) e
66 m Ogrenilmistir.

kuzeyinde konumlu

*Tasinmazin satilabilecek bedelinin 100.000.000
TL oldugu 6grenilmistir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede, Konut Disi Kentsel Calisma Alani kullanimindaki, Akcay Caddesi’ne cepheli, arsalara son zamanlarda talebin
arttig ve talep edilen bedellerin gerceklesen bedellere oranla yiiksek oldugu bilgisi alinmistir. Degerleme konusu tasinmazlara benzer nitelikli tasinmazlarin
konum, alan buyikligd, altyapi sistemi, yola cephelerine ve diger kisithlik etkenleri gbz oniine alinarak arsa birim degeri takdir edilmistir. Ayrica, bolgede
degerleme konusu tasinmaza emsal olabilecek biyiklikte ve nitelikte arsa bulunmadigi, Akcay Caddesi'ne cepheli parsellerin genellikle 750 m? ile 5.000 m?

arasinda degismekte oldugu tespit edilmistir.

Tasinmazlarin yiiz 6lgimiiniin blyiik olmasinin AVM kullanimi agisindan tasinmaza avantaj yarattigl 6grenilmistir. Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu
bolgede s6z konusu arsalarin satis degerlerinde son 2 sene igerisinde artis gergeklestigi ancak bolgede miilk sahipleri tarafindan istenen bedellerin yiiksek
seviyelerde olmasi nedeniyle satis islemlerinin uzun zaman aldigi bilgisi alinmistir. Degerleme tarihi tarihi itibariyla degerleme konusu tasinmazlardan 1482 ada
49 parselin 52.000-53.000 TL/m? arasinda degisen bedellerle alim satima konu olabilecegi degerlendirilmistir. 1482 ada 47 parselin lizerinde faaliyette
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bulunulamamasina ragmen, AVM ile bir butlnlik teskil ettiginden ortalama 20.000-21.500 TL/m? arasinda degisen bedellerle el degisterebilecegi
degerlendirilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilastirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 34.286 38.636 104.702 100.000
© - Pazarlik Payi 0% 0% -50% -45%
E <  Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
5/3 g % Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
g > gx Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 95% 60% 0% 0%
. _Konum 0% 0% 15% 10%
8 =T VYaplasma Hakk 0% 0% 0% 0%
%g % Yiiz Olgiimii -20% 15% 15% 15%
o> g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 53.486 52.545 52.351 52.250

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken; tasinmazlarin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer
nitelikteki tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre o6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT
analizi ve Ulkenin ekonomik durumu g6z éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlarin arsasi igin
deger takdiri asagidaki gibi yapiimistir.

ARSA DEGERI

Ada/Parsel Yuz ((:;;)u mi Birim Deger (TL/m?) Arsa(.ll?ljéeri
1482 ada 47 parsel 1.042,65 20.750 21.635.000
1482 ada 49 parsel 62.639,58 52.500 3.288.580.000

TOPLAM DEGERI 3.310.215.000
TOPLAM DEGERI (EUR) 117.365.000

Maliyet Yaklagimi

Bu analizde gayrimenkuliin arsa degeri ile birlikte 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 gozle gorulir 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 Yil insaat Alani Birim Maliyet
1 Yiiklenici Firma izmir Ticari Merkez 2022 50.000 m? 15.000 TL/m?
2 Yiiklenici Firma izmir Ticari Merkez 2023 55.000 m? 30.000 TL/m?
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Maliyet yaklasimi ile degerleme ¢alismasinda, konu tasinmazlara yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

. Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
1482 ada 47 parsel 1.042,65 20.750 21.635.000
1482 ada 49 parsel 62.639,58 52.500 3.288.580.000
TOPLAM DEGERI 3.310.215.000
TOPLAM DEGERi (EUR) 117.365.000
BiNA DEGERI
Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
izmir Optimum AVM 83.786,95 27.500 10% 2.073.727.013
lzmir Optimum AVM- 54.974,02 11.350 10% 561.559.614
Otopark
:;r:a'r Optimum AVM-llave 42.759,12 29.000 5% 1.178.013.756
lzmir Optimum AVM-llave 51.674,97 12.850 5% 630.822.196
Bina-Otopark
TOPLAM DEGERI 4.444.122.579

MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERi

Arsa Degeri £3.310.215.000,00

Bina Degeri $4.444.122.579,08

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI £7.754.340.000,00
TASINMAZIN TOPLAM DEGERi (EUR) 274.930.000,0 €

Gelir Yaklagimi

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

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 gorilmektedir.
Degerleme calismasinda indirgeme orani kullanilirken toplama yéntemi uygun gortlmustir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

e Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,
e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,
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Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,
e Varhgin 6mrind/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

e Kullanilan nakit akiglarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

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: %5,55

indirgeme orani: %22,00 olarak hesaplanmistir.
v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

e Degerleme konusu tasinmazlar, toplam 63.682,23 m? arsa Uzerinde alisveris merkezi ve tarihi eser
sergileme alanidir. Mevcut AVM 62.639,58 m? blylkligindeki 49 parsel Gzerindedir. 47 parsel, AVM
insaati asamasinda cikan tarihi mezar kalintilarinin sergilenmesi icin ayrilmis olup 1.042,65 m?
blyikliginde alan lzerinde sergilenmektedir. Degerleme tarihi itibari ile tapu katiginin beyanlar
hanesinde, “Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiltir Varhigidir” ibaresi 47 parsel lizerinde bulunmaktadir.

1482 ada 47 parsel ve 1482 ada 49 parselin bir biitiin halinde AVM olarak isletilecegi 6ngorilmustar.

Ada Parsel Toplam Alan
1482 47 1.042,65
1482 49 62.639,58

Toplam Arsa Alani 63.682,23

Degerleme konusu parsellere ait yasal ingaat izni olan E=1,50 degeri dikkate alinarak, Gaziemir Belediyesi
imar Midirliigiinde alinan onayli mimari projesi ve yapi ruhsati kullaniimistir. Degerleme calismasi,
parsellere ait mevcut yasal izinler ve pazar arastirmalari, buna bagh analizler ve bolge verileri kullanilarak
olusturulmustur.

Deger tarihindeki TCMB alis kuru 1 EUR = 32,5739-TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 EUR = 32,6326-TL
olarak esas alinmistir.

Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

S6z konusu tasinmazin tadilat projesinde yer alan dagilimlarina gére; AVM projesinin 4 bodrum kat,
kademeli zemin kat ve 1 normal kat ve ara kat olmak lzere toplam 7 kattan olusmaktadir. Onayli mimari
projesine gore, galeri bosluklari AVM insaat alanina dahil edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaza yonelik kiralanabilir alan tablosu asagidaki gibidir.

Toplam Kiralanan Alan | 81.500,38
Toplam Bos Alan 1.372,49
Toplam Kiralanabilir Alan | 82.872,87

Bolge ve izmir AVM sektdr arastirmasi verileri ve gergeklesmis kira sozlesmelerindeki kira degerleri
dikkate alinarak; AVM ortalama aylik birim kira degerlerinin, ilk yil 1.000 TL/m?/ay mertebesinden
baslayip, son yilinda 4.490 TL/m?/ay mertebesine kadar yiikselecegi, varsayilmistir.
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Bolge ve izmir AVM sektér arastirmasi verileri dikkate alinarak; AVM ortalama aylik birim bina ydnetim
giderlerinin ilk yil 320 TL/m?/ay mertebesinden baslayip, son yil 1.437 TL/m?/ay mertebesine kadar
ylkselecegi varsayllmistir.

AVM doluluk oranlarinin ilk yil %99 oraninda olacagi ve sonraki yillarda da degismeyecegi varsayilimistir.
Degerleme ¢alismasinda donem sonu kapitalizasyon orani %7,50 olarak 6ngorilmdstr.

Diger gelirlerin, toplam gelirlerin %9,00'u oraninda olacagl ve devam eden vyillarda sabit kalacagi
varsaylimistir.

Kira sozlesmelerine gore kiracilardan ortak alan katiim payl giderinin %90’ninin toplanabilecegi
varsaylmistir.

isletme giderlerinin, bina yénetim gideri, komisyon {icreti, bina sigortasi, emlak vergisi, yenileme fonu
kalemlerinden olusacagi varsayilmistir.
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Fonksiyonlar

AVM Fonksiyonu 126.546,07
Otopark ve Teknik Alan 106.648,99
Toplam 233.195,06

AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan 82.872,87
isletme Gideri (TL/m2/ay) 320
Fiyat Artig Orani (0. yil) 0,00%
Fiyat Artig Orani (1. yil) 34,50%
Fiyat Artis Orani (2. yil) 23,00%
Fiyat Artig Orani (3. yil) 18,75%
Fiyat Artis Orani (4. yil) 14,25%
Fiyat Artig Orani (5. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (6. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (7. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (8. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (9. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (10. yil ve 10. yildan sonra) 12,25%
Diger Gelir Orani 7,50%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 90%
Yenileme Maliyeti 1,00%

Diger Oranlar
Kapitalizasyon Orani 7,50%
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Proje Nakit Akigi (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?) 82.872,87 82.872,87 82.872,87 82.872,87 82.872,87 82.872,87 82.872,87 82.872,87 82.872,87 82.872,87 82.872,87 82.872,87
Yillik Doluluk Orani 0,00% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) - 1.000 1.345 1.654 1.965 2.244 2.519 2.828 3.175 3.563 4.000 4.490
Toplam Yillik Magaza Kira Gelirleri - 984.529.696 1324192441 1628756702  1.934.148.584  2.209.764.757  2.480.460.939  2.784.317.404  3.125.396.286  3.508.257.332 3.938.018.855 4.420.426.164
Kira indirimi Sonrasi Toplam Gelirler (TL) 984.529.696 1324192441 1628756702  1.934.148.584  2200.764.757  2.480.460.939  2784.317.404  3.125.396.286  3.508.257.332 3.938.018.855 4.420.426.164
Diger Gelir Orani (%) 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9% 9%
?;ér:;sflzlz:;r(;‘eklam’ Kiosk, Stand,Ciro Fark, - 88.607.673 119.177.320 146.588.103 174.073.373 198.878.828 223.241.485 250.588.566 281.285.666 315.743.160 354.421.697 397.838.355
Toplam AVM Gelirleri 0 1.073.137.368 1443369.760  1.775.344.805  2.108.221.956  2.408.643.585  2.703.702.424  3.034.905.971  3.406.681.952  3.824.000.491 4.292.440.552 4.818.264.519
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) - 320 430 529 629 718 806 905 1.016 1.140 1.280 1.437
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri - 318.231.821 428.021.799 526.466.813 625.179.340 714.267.396 801.765.152 899.981.383 1.010.229.103  1.133.982.168 1.272.894.983 1.428.824.619
Kiracilardan Toplanan Giderler - 286.408.639 385.219.619 473.820.131 562.661.406 642.840.656 721.588.637 809.983.245 909.206.192 1.020.583.951 1.145.605.485 1.285.942.157
E:::‘rg:;égia;'e":a” Odenmesi Planlanan Ortak 31.823.182 42.802.180 52.646.681 62.517.934 71.426.740 80.176.515 89.998.138 101.022.910 113.398.217 127.289.498 142.882.462
Toplam AVM Giderleri 5 31.823.182 42.802.180 52.646.681 62.517.934 71.426.740 80.176.515 89.998.138 101.022.910 113.398.217 127.289.498 142.882.462
AVM Net Gelirleri . 1.041.314.186 1.400.567.580  1.722.698.124  2.045.704.022  2.337.216.845  2.623.525.909  2.944.907.833  3.305.659.042  3.710.602.275 4.165.151.053 4.675.382.057
Proje Net Gelirleri 5 1.041.314.186 1.400.567.580  1.722.698.124  2.045.704.022  2.337.216.845  2.623.525.909  2.944.907.833  3.305.659.042  3.710.602.275 4.165.151.053 4.675.382.057
Yenileme Maliyeti (AVM) 0 429.244.055 48.182.645
Emlak Vergisi Bedeli 6.096.862 7.148.571 7.970.657 8.717.906 9.339.057 9.911.074 10.518.127 11.162.362 11.846.057 12.571.628 13.341.640
Bina Sigorta Bedeli 9.292.350 12.498.211 15.372.800 18.255.200 20.856.566 23.411.495 26.279.404 29.498.630 33.112.213 37.168.459 41.721.595
Proje Toplam Maliyeti 0 15.389.213 19.646.783 23.343.457 26.973.106 30.195.623 33.322.569 36.797.531 40.660.993 44.958.270 478.984.142 103.245.881

Proje Net Gelirleri 1.025.924.973 1.380.920.798 1.699.354.667 2.018.730.916 2.307.021.222 2.590.203.339 2.908.110.302 3.264.998.049 3.665.644.005 3.686.166.911 4.572.136.177

Donem Sonu Deger 7,50% 60.961.815.690

Net Nakit Akislar 1.025.924.973 1.380.920.798 1.699.354.667 2.018.730.916 2.307.021.222 2.590.203.339 2.908.110.302 3.264.998.049 3.665.644.005 64.647.982.601
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Toplam Bugiinkii Deger

Risksiz Getiri Orani 16,45% 16,45% 16,45%
Risk Primi 5,05% 5,55% 6,05%
indirgeme Orani 21,50% 22,00% 22,50%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 16.597.128.982 16.084.941.436 15.593.121.595
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 508.605.780 492.910.201 477.838.775
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 16.597.130.000 16.084.940.000 15.593.120.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 508.605.000 492.910.000 477.840.000

7.4 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayil 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 tasinmazlar igin %20 KDV uygulamasi yapiimistir.

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? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Gzeri 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 insaatlarda, konutun net alani 150 m?'nin altinda ise KDV orani %1' dir.

**¥ Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi ruhsati tarihi yerine ihale tarihi
dikkate alinmalidir.
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7.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi dikkate alinarak “1482 ada 47 parsel
icin “1. grup Korunmasi Gerekli Taginmaz Kiiltiir Varhgi”, 1482 ada 49 parsel icin “AVM” amach kullanimidir.
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Boliim 8
Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim 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 gore tasinmaza iliskin; 19.06.2009, 10.10.2011, 29.07.2015 ve 13.03.2017 tarihli “Mimari
Proje” ve 29.03.2012 ile 17.03.2017 tarih, 1509 ve 2152 no.lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmazlar, iskanh olup yasal siireglerini tamamlamistir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerden 1482 ada 47 parselin tapu kayitlarinda korunmasi gerekli kiiltir varhg
olduguna dair beyan kaydi bulunmakta olup bu takyidat kaydi s6z konusu tasinmazin degerini olumsuz
etkilemektedir. 1482 ada 49 parselin takyidat kaydinin degere herhangi bir etkisi 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 gayrimenkullerden 1482 ada 47 parselin tapu kayitlarinda korunmasi gerekli kiiltir varhg
beyani ve her iki parselin de tapu kayitlarinda ipotek kaydi bulunmakta olup s6z konusu takyidatlar devre
iliskin herhangi bir sinirlama olusturmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar bir biitlin halinde AVM olarak isletiimektedir.

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 Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

8.8 Farkl Degerleme Yéntemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yontemi 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.

Yaklagim TL EUR
Maliyet Yaklagimi 7.754.340.000 274.930.000
Gelir Yaklagimi 16.084.940.000 492.910.000
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Bu degerleme galismasinda, AVM niteligine sahip degerleme konusu tasinmazin siklikla alim satimi yapilan
nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine
ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklagimi” uygulanmistir.

Tasinmazlarin yer aldigi pazarda “AVM” amagli benzer nitelikteki tasinmazlarin icinde bulunan dikkanlarin
kiralama islemlerine konu olmasi nedeniyle ve tasinmazin gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak
“Gelir Yaklasim1” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim
piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi dogru sonug vermeyecegi
icin bu yaklasim kullanilmamistir. Pazar yaklasimi yalnizca konu tasinmazlarin arsa degerinin takdiri sirasinda
kullanilmistir.

Pazarda yapilan arastirmalarda konu tasinmazla benzer nitelikteki tasinmazlarin maliyet yaklasimi ile
degerlendirilmekten ziyade gelir yaklasimina gore degerlendirilmis olup rapor sonug degeri olarak, gelir
yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Deger Tarihi 31.12.2023

Kur Bilgisi ) _ ) _

(29.12.2023) Alls: 1 EUR=32,5739TL Satis: 1 EUR=32,6326 TL

Pazar Degeri 16.084.940.000.-TL Onaltimilyarseksendortmilyondokuzytzkirkbin.-TL

(KDV Harig) 492.910.000.-EUR Dortyuzdoksanikimilyondokuzyiizonbin.-EUR

Pazar Degeri 19.301.928.000.-TL Ondokuzmilyarigylzbirmilyondokuzytzyirmisekizbin.-TL

(KDV Dahil) 591.492.000.-EUR Besylizdoksanbirmilyondortylzdoksanikibin.-EUR
Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 911341 Lisans no: 404913 Lisans no: 402293
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Bolum 9

Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgeleri

3 imar Durumu

4 Vaziyet Plani

5 Yap! Ruhsatlari

6 Yapi Kullanma izin Belgeleri

7 Sektor Raporu

8 Fotograflar

9 Ozgecmisler

10 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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