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

SKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ronesans Gayrimenkul Yatirnm A.S.

Gayrimenkul Piazza Aligveris Merkezi

Deéerleme Onikisubat / Kahramanmaras

Raporu 2024REVB611 / 20.02.2025

Tarih: 24/02/2025 12: Tarih: 24/02/2025
16:01



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

TSKB

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Rénesans Gayrimenkul Yatirnm A.S.

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

Sayin ilgili,

Talebiniz dogrultusunda Kahramanmaras ili, Onikisubat ilcesinde konumlu olan “Piazza Aligveris
Merkezi”nin pazar degerine yonelik 2024REVB611 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)

Rapor Tarihi 20.02.2025

Deger Tarihi 31.12.2024

Kur Bilgisi Alis: 1 EUR=36,7429 TL Satis: 1 EUR=36,8091 TL

(30.12.2024)

Pazar Degeri 6.275.410.000.-TL Altimilyarikiylizyetmisbesmilyondértyizonbin.-TL
(KDV Harig) 170.485.000.-EUR Ylzyetmismilyondortylzseksenbesbin.-EUR

Pazar Degeri 7.530.492.000.-TL Yedimilyarbesylizotuzmilyondértylzdoksanikibin.-TL
(KDV Dahil) 204.582.000.-EUR ikiylizdértmilyonbesyiizseksenikibin.-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

hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda acik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
19.11.2024 tarih, 3203 no.lu s6zlesme 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
Haluk SORKUN

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 catismasi 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 Uzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (1VS) kapsaminda dizenlendigini,

v/ Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel 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 6LCUMU

iMAR DURUMU

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 ¢alismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir ozel

varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme galismasi kapsaminda, misterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgesi

dikkate alinmistir.

Degerleme calismasi kapsaminda, misteri talebi dogrultusunda tasinmaza

31.12.2024 tarihli deger takdir edilmistir.

LER

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

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

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

Alisveris Merkezi

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

Yol kotu Usti 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

FINANSAL GOSTERGELER

iNDIRGEME ORANI

48.012,41 m?

%23,50

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

%8,00

12,50 Yl

14.250 TL/m?

BiRiM DEGERI 975 TL/m?/ay
DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklagimi
DEGER TARIiHi 31.12.2024

KUR BILGISI (30.12.2024)

1 EUR Alis: 36,7429

1 EUR Satis: 36,8091

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

6.275.410.000.-TL

7.530.492.000.-TL

170.485.000.-EUR

204.582.000.-EUR

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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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 20.02.2025 tarihinde,
2024REVB611 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
31.12.2024 tarihli pazar degerinin, Turk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul
degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 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 hazirlanmamistir.

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

Bu degerleme raporu, gayrimenkullerin 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 Haluk SORKUN yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgisi, bilgi amach olarak verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 29.12.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
20.02.2025 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu sirede gayrimenkuliin 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 3203 no.lu ve 19.11.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu 3203 no.lu ve 19.11.2024 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Kahramanmaras ili,
Onikisubat ilcesi, Hayrullah Mahallesi, 6620 ada, 4 parsel no.lu gayrimenkuliin 30.06.2024 tarihli pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, musterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgesi dikkate alinmistir. Ayrica
misteri talebi dogrultusunda, tasinmaza 31.12.2024 tarihli deger takdir edilmistir.

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

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)

Rapor1  31.12.2023 2023REVB456 Bilge SEVILENGUL 4.340.595.000
Ozan KOLCUOGLU

Rapor2  17.05.2024 2023REVB237 Bilge SEVILENGUL 5.047.430.000
Ozan KOLCUOGLU

Rapor3  23.07.2024 2024REVB350 Bilge SEVILENGUL 5.436.530.000

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” 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 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

Niifus Biyiikliigii ve Niifus Artis Hizi
gore 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu yuue :

85.372.377 kisidir. 2023 yilinda Tiirkiye’de ikamet  90.000.000 2,0
eden niifus bir dnceki yila gére 92.824 kisi (%0,001  85:000.000 L5
oraninda) artmistir. Niifusun %50,1’ini (42.734.071  80.000.000 10
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar ~ 75:000.000 I I I I 0,5
olusturmaktadir. Hane halki biyukligintn ise son ~ 70.000.000 = = = = = = 00
bes yilda ortalama 3,2 oldugu gérilmastir. 3585838888 ¢g ¢S 8
Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine . Niifus Biyikligi  ==@==Niifus Artis Hizi
gore, Turkiye icin yas grubuna gore niifus dagihmi ve
egitim durumu gosterilmistir. Bilinmeyen -~ 1%
Yiiksek Lisans veya... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%
75+ yas grubu kisi sayisi 4% Ortaokul veya Dengi Okul... ma S 17%
60-74 yas grubu kisi sayisi m—— 11% ilkégretim Mezunu  —m 7%
45-59 yas grubu kigi sayis|  E— ]8% Yiksekokul veya Fakiilte... mu— ——  16%

30-44 yas grubu kisi sayisi ~ EE———— 2% Lise veya Dengi Okul... HE — —— 3%

Okuma Yazma Bilen Fakat... n— 10%
ilkokul Mezunu I — T %

15-29 yas grubu kisi sayisi  nEEE —— ) 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi  nE— —————— 1%

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

2023 yilinda, Tarkiye nifusunun %1,31'inin ikamet
ettigi Kahramanmaras, 1.116.618 kisi ile en ¢cok niifusa
sahip olan 21. ili olmustur. Sanliurfa nifusu, 2023
yilinda yaklasik %5,16 oraninda diislis gostermistir.
Hane halki buyukligiinin ise son bes yilda ortalama
3,6 oldugu gorilmistar.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Kahramanmaras ili icin yas grubuna goére niifus *® Ulke Nufusu-Kahramanmaras Niifusu = Kahramanmaras Niifusu
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3% Bilinmeyen 1%
Okuryazar Egitimsiz  m————— 12%
60-74 yas grubu kisi saysi 10% Yiksek Lisans ve Doktora Mezunu 1%
45-59 yas grubu kisi sayisi I 17% Okuma-Yazma Bilmeyen e 4%
Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu mEEEEEEEESSSSSS——————— 20%
30-44 yas grubu kisi sayisi - INEEEG— 21% ilkégretim Mezunu  —— 3%
15-29 yas grubu kisi sayisi M 3% Yiiksekokul veya Fakiilte Mezunu ~ E——-.-—————— 11%
Lise veya Dengi Okul Mezunu I 9%

0-14 yas grubu kisi sayisi - N 5% ilkokul Mezunu e — —— 3%

TUIK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30% Uik 0% 5% 10% 15% 20%  25%

10
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2.2 Ekonomik Veriler?

2024 Gglncu ceyrekte gayri safi yurt ici hasila (GSYH)
takvim ve mevsim etkisinden arindiriimis verilere gore
ceyreklik bazda %0,2 daralmistir. Takvim etkisinden
arindirilmis veride %2,6’'dan %1,9’a, arindirilmamis
seride ise %2,4'ten %2,1’e dismiustir. Dolar bazinda
yilliklandinlmis GSYH, 1 trilyon 260 milyar dolar
seviyesinde gerceklesmistir. Harcamalar tarafinda 6zel
sektor tiketiminden gelen katki artarken net dis
talebin bilylmeye pozitif katkisi sirmistir. Bu
sonuglarla yillik bazda bliylime %3,2 olmustur.

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylk bazda
%2,2 artarken yillik enflasyon ekim ayindaki %48,6’dan
%47,1’e inmistir. Hem hizmet hem de mal fiyatlari aylk
enflasyonunda yavaslama  gorilirken c¢ekirdek
gostergelerin  aylik enflasyonunda hizli  gerileme
yasanmistir. Yurtici Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ise
aylik bazda %0,7 artarken yillik bazda ekim ayindaki
%32,2’den %29,5’e inmisir. Boylece TUFE ile UFE
arasindaki makas 17,6 vylzde puan olarak
gerceklesmistir.

Dis Ticaret Agigl

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

0,00 -

-77,93

2020
Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

eyreklere Gore Biiylime
25,00% Cey y

20.00% (% degisim)
15,00%
0,
1288; 2,10%
’ o \
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| |||||||||\/| | ||||||||
2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gecen yilin ayni ayina gore)
80%
60%
40%
47,09%
20%
0%
© 0 o o T m . T @ » 4
§z5Ef=z538=5385=5a38=54
2020 2021 2022 2023 2024
Kaynak:TUIK

Ekim ayinda ihracat yillik bazda %3,1 yukselerek
23,5 milyar dolar olurken ithalatta degisim
gorilmemis, 29,4 milyar dolar olmustur. 2023
Ekim’de %77,5 olan ihracatin ithalati karsilama
orani %79,9’a cikmistir. Dig ticaret acigl ise 6,6
milyar dolardan 5,9 milyar dolara gerilemistir.
Veriler, dis ticaret ana pazarlarindaki ayrismaya
karsin ihracatta yiikselise isaret etmistir. ithalat
tarafinda ise, cekirdek ithalattaki artisa ragmen
enerji ve altin alt kalemlerindeki gerilemenin
dengeleyici bir etki yaptig gorilmustar.
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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 mlkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilr.

Musteri tarafindan tarafimiza iletilen ve Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Web Tapu Hizmetleri'nden
17.07.2024 tarih, saat 16.03 itibariyla alinan takyidat belgesine gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde
asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir.

Rehinler Hanesinde;

e Avrupa imar ve Kalkinma Bankasi lehine 58.000.000 EUR degerinde, 1. dereceden, %4,95+Bankalararasi
Referans Orani faizli, F.B.K. slreli ipotek bulunmaktadir. (Borglu Malik: MEL 3 Gayrimenkul Gelistirme
Yatirim insaat ve Ticaret A.S.) (19.04.2024 tarih ve 7105 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinda ipotek yer almakta olup tasinmazin
devredilebilmesine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:
Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinin tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

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

Midsteri tarafindan tarafimiza iletilen Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Web Tapu Hizmetleri'nden
17.07.2024 tarih, saat 16.03 itibariyla alnan, tarafimiza iletilen takyidat belgesine gére son Ug yil igerisinde
degerleme konusu tasinmaz lizerinde herhangi bir alim satim gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda tasinmazin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikkiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak tasinmazin imar durumu tespit edilir.
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Konu tasinmazin bulundugu bélgede, genellikle Merkezi is Alani, konut alanlari ve konut ve ticaret alanlari

bulunmaktadir.

Onikisubat Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinde 29.12.2024 tarihinde yapilan incelemelere gére
degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

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

Yapilagsma Kosullari:

e Emsal: 2,50,

®  Hmaks: Serbest,

e Cekme Mesafeleri: Yoldan 25 m, komsu parsellerden 10 m, arka bahgceden 15 m’dir.

iMAR CAPI

sanron
. - ADRES : ML 3 GAYRIMENKLL GELISTIRME ¥/
ONIKI SUBAT BELEDIYES! | et L TTRAT YATR A3 ATINA
e 3 e | KAMAMANMARAS
IMAR VE SEHIRCILIK MUDURLbbq 15.08.2017 Tarhli dlekgentze tarpikr
Kamu hizmeone syrilan sabadr j [shas doe sabodadir || Inksas cabaciandadr z

D —&- -
‘-‘-"-D-Qﬂaar )
R GAPI YENILEME ICIN vsﬂ%@a

Bina yilksckligi : Projesnds | Kar adoss : Projende | lmgaat nizamy  ; Awk

Bina derinligi = Projesinde TAKS s | kaks : 230
On bahge mesafesi © Min25.00.-1500 Cephe Projesirde

Yan bahce messfes : Min 1000 Bing sahast  :  (E)9007132 m2

Arka bahge mesafest frajosinds ONANLIIMARPLANININ
Kimmuaz kotw e esarraime: : | Oicati : 11000

Bulundugu belediye : Onikigubat Tasdik tarihi 127012014

Maballesi L PHymish | G.Menkuliin cinst Ans

s | ADa ﬁl’ PARSEL | Tapu Alam  : 3s028.53 n2
Ees 6610 a l_l gdilar Tarshi -

DUZENLEYEN PLANLAMA SEY

Adl s BOYORMENE TOGLY
Unvang Teknisyen

Tarihi /0. /8. 12057
Imza - %/)}W

I:uzrn:rm Hmet ASTLe :muwwmuw RMAI lwun ™ Mma ?m& e MVW ROTLAD ““ﬁlnﬂ

B b unams i eVt gore u-nmadllﬁlirf.nuaumm £ o) ) emieilebilic i
¥a projesasom enivilebilic ingaar yopniame.
leter planiada bir degilsilik clurss Serbosgl bir iddisdikemerls by illi:' sam hir i igin gecerlice
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b.) iliskin Bilg

leme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen

ser
asagida belirtilmistir.

3.6 Gayrimenkul ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi

Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler
Onikisubat Belediyesinde 29.12.2024 tarihinde yapilan incelemelere gére tasinmaza iliskin yasal belgeler

Onikisubat Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinden alinan bilgiye gére degerleme konusu tasinmaza
iliskin son {i¢ yilhk donemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v

3.5 De
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Verilis

Amaci Agiklama

Yasal Belge Alan (m?)

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?
Aligveris Merkezi: 86.040 m? , Ortak

Yapi Ruhsati 29.12.2011 633 117.044 YeniYapi  alan:4.303 m?, Bina ici kapali otopark ve
garaj : 26.701 m?
Aligveris 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 ici kapali otopark ve
garaj : 25.339 m?

Onayl Mimari Proje 29.12.2011 - 117.044 Yeni Yapi

2

Onayl Mimari Proje - - 106.515 Tadilat

*Degerleme konusu tasinmazin lizerinde yer alan vyapilara iliskin Cevre, Sehircilik ve iklim Degisikligi
Bakanlginin internet sitesinde ver alan adrese dayali hasar tespit sayfasindan yapilan arastirma neticesinde
yaplilarin 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 yapilmaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin 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 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 donistirelebilir niteliktedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasina ilgili resmi kurum arsivinde
ulasilamamistir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak tapu kaydinda veya belediye arsiv dosyasinda herhangi bir
sOzlesme bilgisine ulasilamamustir.

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

Bu degerleme ¢alismasi kapsaminda proje degerlemesi yapilmamistir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik 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 sayil "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 yapilasmalari
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, Ust katlari konut amagh 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

v (1% L
o f el
%= o il
.‘r]"l L

S,

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

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

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

Degerleme
Konusu Taginmaz
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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 6l¢iimli, “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 bolge 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 R Diikkan .
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 5229,00  16.038,00 23 H'izrm;rke;’ Yag'..'\k/'karklet’ °
(7,00 Kotu) et Kiosk ve Diikkanlar
1. Bodrum Ara
Kat 273 273 0 251 0 Yapi1 Market Eki
(-4,20 Kotu)
Zemin Kat g i
emin fa 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
ormatfa 11.627,00 10.171,00 1.456,00  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 onayl 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?

Yasi ~11

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 ic 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 donisturilebilir niteliktedir.
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SWOT ANALIZI
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Boliim 6

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.

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

Bolgede bu biyukliik ve nitelikte arsa stoku 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 (st 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.

2
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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 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 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 diistinilmus 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.
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Arsa Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Semih Demir Sahibinden Pur Gayrimenkul Deniz Emlak
0505 108 61 48 0544 464 34 50 0344 216 17 17 0537 890 66 12
Karsilagtirilan Etmenler 1 2 3 4

Irtibat Bilgisi

Satig Fiyati (TL) 30.000.000 12.000.000 19.910.000 80.000.000
Yiiz Ol¢iimii (m?) 2.806 1.017 1.810 6.500
Birim Fiyati (TL/m?2) 10.691 11.799 11.000 12.308
Satis Durumu 2024 Agustos ayinda satiimistir. 2024 Eyliil ayinda satilmstir. Satilik Satilik
= Piyasa Diuizeltmesi 10% 8% 0% 0%
:g 5 Pazarlik Payi 0% 0% -5% -5%
: TE’ Miilkiyet Durumu Tam Miulkiyet Tam Miilkiyet Hisseli Tam Miulkiyet
E= 0% 0% 10% 0%
m‘? =§ Satis Kogsullari Standart Standart Standart Standart
£ 0% 0% 0% 0%
= Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0%
o Yapilasma Hakki 2,00 2,00 2,00 2,00
é 18% 18% 18% 18%
= Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
EN’ Konum Cok Daha Dezavantajli Daha Dezavantajli Daha Dezavantajli Dezavantajli
= 20% 15% 15% 10%
:g Yiiz Ol¢iimii Daha Kiiglk Daha Kiiglk Kaguk Kaguk
: -15% -15% -10% -10%
< Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart
E 0% 0% 0% 0%
éh Fiziksel Ozellikleri Benzer Benzer Benzer Benzer
0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger
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Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar neticesinde satilik arsa arzinin distk oldugu ve bolgedeki arsalarin yiz olgim
buyudikce m?2 birim degerinin azaldig: tespit edilmistir. Bdlgede tasinmaza benzer imar durumuna sahip arsalarin genellikle yogunlugun daha diisuk
oldugu bélgelerde konumlu olmasi nedeni ile tasinmaza oranla daha diisiik m? birim fiyattan satisa konu oldugu tespit edilmistir. Yapilan arastirmalar
ve goriismeler sonucunda degerleme konusu tasinmazin m? birim satis degerinin imar durumu, yiz dlcimu, topografik yapisi, yapilasma kosullari,
cephesi vb 6zellikleri dikkate alindiginda deger tarihi itibariyla 14.000-14.500 TL/m? araliginda olabilecegi tespit edilmistir.
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v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

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

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) ()
6620 Ada, 4 Parsel 36.028,53 14.250 513.405.000
YAKLASIK DEGERI 513.405.000

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 ingaat maliyetleri
ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin gozle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkullin 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 Yiiklenici Firma Adana/Seyhan AVM 2023 700.000 m? 25.000 TL/m?
2 Yiklenici Firma izmir AVM 2024 55.000 m? 30.000 TL/m?
3 Yiklenici Firma Mugla AVM 2024 15.000 m? 27.000 TL/m?

Tabloda ver alan insaat birim maliyetleri bodrum katlar haric birim maliyetlerdir.

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 Olgiimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) ()
6620 Ada, 4 Parsel 36.028,53 14.250 513.405.000
YAKLASIK DEGERI 513.405.000
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BiNA DEGERI

Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Alisveris Merkezi 77.751 31.000 14% 2.072.841.660
Teknik Alanlar (Kapali Otopark, 28.762 13.750 14% 140,110,650

Teknik Hacim, Siginak, Depolar Vs.)

TOPLAM DEGERI 2.412.952.310

HARICi MUTEFERRIK iSLER

.. Birim . .
Ada-Parsel Mu:leaf:rcrli‘lﬁsler '(A::; Maliyet Topla(rj:Ll))egerl
(TL/m?)
6620 Ada, 4 Parsel Saha Betonu 7.750,00 900 6.975.000
TOPLAM DEGERI 6.975.000
Arsa Degeri 513.405.000 TL
Bina Degeri 2.412.952.310 TL
Harici Muteferrik isler 6.975.000 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 2.933.332.310 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 2.933.330.000 TL
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu gayrimenkul icin deger takdir edilirken musteriden temin edilen veriler ve sektér
arastirmasi dikkate alinarak deger tespitiigin gelir indirgeme yaklasimi yéntemlerinden indirgenmis nakit akisi
analizi kullanilmistir.

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 i¢in 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 yontemi uygun gorilmistir. Uluslararasi
Degerleme Standartlari dogrultusunda indirgeme orani hesaplanirken;

Kullanilan nakit akislarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

Degerlenen varligin tird,

Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

Varhgin cografi konumunu ve/veya islem goérecegi pazarlarin konumu,

Varligin émrini/vadesini ve girdilerin tutarlihg,

Kullanilan nakit akislarinin tiir,

Uygulanan deger esaslari dikkate alinmustir.
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Toplama yontemi ile indirgeme orani, risksiz faiz orani ve risk priminin toplamina gére hesaplanmistir. Risksiz
faiz orani olarak, nakit akisinin siresi ile uyumlu olacak sekilde 10 yillik TL bazli tahvilin son 5 yillik ortalamasi
dikkate alinmistir. Konu gayrimenkuliin yer aldigI piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon
sliresi boyunca risk primi belirlenmistir. Buna gore;

Risksiz faiz orani: %19,51

Risk primi: %3,99

indirgeme orani: %23,50 olarak hesaplanmistir.
v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

v' Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde ve musterinin
tarafimiza iletmis oldugu kira sézlesmelerinin incelenmesine istinaden, ilk yil 975 TL/m?/ay olacagl
ve sonraki yillarda enflasyon oraninda artacagi varsayilmistir.

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

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

v’ AVM diger gelirlerinin, toplam AVM gelirlerinin %8’i oraninda olacagl ve sonraki yillarda sabit
kalacagi varsayilmistir.

v" Gerceklestirilen veriler dikkate alinarak; kiracilardan ortak alan katiim giderinin %85’inin
toplanabilecegi varsayilmistir.

v' AVM’nin emlak vergisinin ilk yilinda 7.806.162 TL olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninin
yarisi oraninda artacagi varsayllmistir.

v’ AVM’nin bina sigorta bedelinin ilk yilinda 2.543.718 TL olacagl ve sonraki yillarda enflasyon
oraninda artacagi varsayllimistir.

v’ AVM'nin yillik gelirleri Gzerinden %1 oraninda yenileme fonu ayrilmis olup bu bedelin her yil
yenileme fonu adi altinda tutulacagi ve vyenileme maliyetlerinde bu fonun kullanilacagl
varsaylmistir.

v' 10 yil vadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %19,51 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %23,50 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkulln yer aldigi piyasa ve gayrimenkulin riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca
risk primi belirlenmistir.

v' Dénem sonu kapitalizasyon orani %8,0 olarak alinmistir.

<

TUm 6demelerin pesin yapildigi varsayilimistir.

v Enflasyon oranlari TCMB’nin yayimladigi Piyasa Katimcilari Anketi dikkate alinarak belirlenmis olup
asagidaki tabloda yer almaktadir.
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AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan (m?) 48.012,41
isletme Gideri (TL/m?/ay) 455,00
Fiyat Artig Orani (1. yil) 22,75%
Fiyat Artig Orani (2. yil) 17,00%
Fiyat Artis Orani (3. yil) 14,50%
Fiyat Artis Orani (4. yil) 12,50%
Fiyat Artig Orani (5. yil) 11,25%
Fiyat Artig Orani (6. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (7. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (8. yil) 11,25%
Fiyat Artig Orani (9. yil) 11,25%
Fiyat Artig Orani (10. yil) 11,25%
Fiyat Artis Orani (10. yil sonrasi) 7,50%
Diger Gelir Orani 8,00%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 85%
Yenileme Maliyeti 1,00%

34



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

——————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

AVM Nakit Akisi (TL)

Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027 31.12.2034 31.12.2035
AVM Fonksiyonu

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 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%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) - 975,00 1.196,81 1.400,27 3.073,76 3.427,24
Toplam Yillik Magaza Kira Gelirleri 556.127.745 682.646.807 798.696.764  914.507.795 1.028.821.269 1.144.563.662 1.273.327.074 1.416.576.370 1.575.941.212 1.753.234.598 1.954.856.577
Diger Gelir Orani 8% 8% 8% 8%
Diger Gelirler (Reklam, Kiosk, Stand,Ciro Farki, Servis ve diger) 44.490.220 54.611.745 63.895.741 101.866.166  113.326.110 126.075.297 140.258.768 156.388.526
Toplam AVM Gelirleri 0 600.617.965 737.258.552  862.592.505 987.668.419 1.111.126.971 1.236.128.755 1.375.193.240 1.529.902.480 1.702.016.509 1.893.493.366 2.111.245.103
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 455,00 558,51 653,46 1.434,42 1.599,38
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri - 262.147.759 321.786.374 376.490.057 431.081.116  484.966.255 539.524.959  600.221.516 667.746.437 742.867.911 826.440.551  921.481.215
Kiracilardan Toplanan Giderler - 222.825.595 273.518.418 320.016.549 366.418.948 412.221.317 458.596.215 510.188.289 567.584.472 631.437.725 702.474.469  783.259.032
isletme Tarafindan Odenmesi Planlanan Ortak Alan Payi Gideri - 39.322.164 48.267.956 56.473.509 100.161.966 111.430.187 123.966.083 138.222.182
Toplam AVM Giderleri - 39.322.164 48.267.956 56.473.509 100.161.966 111.430.187 123.966.083  138.222.182
AVM Net Gelirleri - 561.295.801 688.990.596  806.118.997 923.006.251 1.038.382.033 1.155.200.011 1.285.160.013 1.429.740.514 1.590.586.322 1.769.527.283 1.973.022.921
Yenileme Maliyeti (AVM) 0 120.359.988 21.112.451
Bina Sigorta Bedeli 0 2.543.718 3.122.414 3.653.225 8.019.264 8.941.479
Emlak Vergisi Bedeli 0 7.806.162 8.694.113 9.433.112 14.132.365 14.944.976
AVM Toplam Maliyeti 0 10.349.880 11.816.527 13.086.337 142.511.616 44.998.906
AVM Net Gelirleri 0 550.945.921 677.174.069 793.032.660 908.706.296 1.022.926.897 1.138.610.822 1.267.343.201 1.410.593.897 1.569.998.241 1.627.015.667 1.928.024.015
D6nem Sonu Kapitalizasyon Orani (%) 8,0% 24.100.300.184

Net Nakit Akiglari 0 550.945.921 677.174.069 793.032.660 908.706.296 1.022.926.897 1.138.610.822 1.267.343.201 1.410.593.897 1.569.998.241 25.727.315.851

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 19,51% 19,51% 19,51%
Risk Primi 3,49% 3,99% 4,49%
indirgeme Orani 23,00% 23,50% 24,00%

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

6.462.211.392

6.275.409.203

6.095.812.684

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

6.462.210.000

6.275.410.000

6.095.815.000

Toplam Bugiinkii Deger (EURO)

175.560.157

170.485.266

165.606.132

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EURO)

175.560.000

170.485.000

165.605.000
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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 milkin 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 yirirlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca giincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu dogrultuda degerleme konusu tasinmaz igin %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 Gizeri 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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Boliim 8

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

Bu degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortakhgi ya da gayrimenkul yatirim fonu portfoyi degerlmesiya da
bu portféylere dahil edilme amaciyla hazirlanmadigi icin “Gayrimenkulin tapudaki niteliginin, fiili kullanim
seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda géris ile portfoye
alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi hakkinda goris” bilgisine yer verilmemistir.

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. Onayl
mimari projesine gore 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 lzerinde ipotek kaydi bulunmakta olup tasinmazin degerini ve devrini olumsuz
etkilememektedir.

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 gayrimenkuliin izerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6l¢lide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari haric devredilebilmesi konusunda engelleyici
herhangi bir sinir bulunmamaktadir.

8.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan 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 Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig1 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 maliyet 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.

Yaklasim TL EURO
Maliyet Yaklasimi 2.933.330.000 79.690.000
Gelir Yaklagimi 6.275.410.000 170.485.000
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Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni Ozelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gec¢cmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gbz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme
uzmaninin tecriibelerine dayali olarak binanin gozle gorulir fiziki durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.
Arsa degeri ise tasinmaza yakin bolgede yer alan satilik/satiimis arsalar dikkate alinarak degerlendirilmistir.

Ayrica alisveris merkezi kullanimli 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 icin pazar arastirmasi yapiimistir. Gelir yaklasimi tasinmazin
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)

Rapor Tarihi 20.02.2025

Deger Tarihi 31.12.2024

Kur Bilgisi Alis: 1 EUR=36,7429 TL  Satis: 1 EUR=36,8091 TL

(30.12.2024)

Pazar Degeri 6.275.410.000.-TL Altimilyarikiylzyetmisbesmilyondértylzonbin.-TL
(KDV Harig) 170.485.000.-EUR Yiizyetmismilyondortylizseksenbegbin.-EUR

Pazar Degeri 7.530.492.000.-TL Yedimilyarbesylizotuzmilyondértylizdoksanikibin.-TL
(KDV Dahil) 204.582.000.-EUR ikiytizdértmilyonbesyiizseksenikibin.-EUR

Degerlemeye yardim eden;
Haluk SORKUN

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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