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Roénesans Gayrimenkul Yatirnm A.S.

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

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Karslyaka’da konumlu olan “Hilltown Karsiyaka AVM”nin pazar degerine yonelik
2024REVC386 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 87.727,47 m? yiz
6lciimine sahip arsa uzerinde 180.090,62 m? brit kapal alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Deger Tarihi  31.12.2024
Kur Bilgisi
(30.12.2024)
Pazar Degeri  22.082.390.000.-TL Yirmiikimilyarseksenikimilyonlgylizdoksanbin.-TL

(KDV Harig)  599.915.000.-EUR Begylizdoksandokuzmilyondokuzyiizonbesbin.-EUR

Pazar Degeri  26.498.868.000.-TL Yirmialtimilyardortylzdoksansekizmilyonsekizyizaltmissekizbin.-TL
(KDV Dahil)  719.898.000.-EUR Yediylizondokuzmilyonsekizylizdoksansekizbin.-EUR

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

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
19.11.2024 tarih, 3203 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu 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 gerceklestigini,

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 dizenlendigini,

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 onayil 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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Yoénetici Ozeti

DEGERLEME GALISMASINA iLiSKiN BILGILER

RAPOR TURU Standart
MULKIYET DURUMU Tam miilkiyet
DEGERLEMENIN AMACI Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

6ZEL VARSAYIMLAR Degerleme c¢alismasi  kapsaminda, herhangi bir 06zel varsayim
bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme gaJ|§maS|nda, musteri taraflln.dan. .|Iet|Ien takyidat belgesi
kullanilarak degerleme galismasi gerceklestirilmistir.

Musteri talebi dogrultusunda tasinmaza 31.12.2024 tarihli deger takdiri

MUSTERI TALEBI
yapilmistir.

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGILER

ADRES Yali Mahallesi, 6522 Sokak, No:3 Karsiyaka/izmir

TAPU KAYDI izmir ili, Karsiyaka ilcesi, Semikler Mahallesi, 26024 ada, 1 parsel
ARSA YUZ 6LCUMU 87.727,47 m?

iMAR DURUMU Lejant: 2. ve 3. Derece Kentsel ve Bélgesel is Merkezleri  E: 0,80

EN VERiMLI VE EN iYi KULLANIM | AVM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

Dikkan sayisi: 200 Yapim yili: 2019
ANA TASINMAZ
Yol kotu Ustl kat sayisi: 4 Yol kotu alti kat sayisi: 2
MEVCUT FONKSIYONLAR AVM
TOPLAM iNSAAT ALANI 180.090,62 m?
KiRALANABILIR ALAN 63.851,46 m?
FINANSAL GOSTERGELER
iNDIRGEME ORANI 22,50%
gg:::w SONU KAPITALIZASYON 7.00%
ARSA BiRiM SATIS DEGERI 52.500 TL/m?
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DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIHi

KUR BIiLGiSi (30.12.2024)
PAZAR DEGERI (KDV HARIC()

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

Gelir Yaklasimi
31.12.2024

EUR Alis: 36,7429 TL
22.082.390.000.-TL

26.498.868.000.-TL

EUR Satis: 36,8091 TL
599.915.000.-EUR

719.898.000.-EUR

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitinddir bagimsiz kullanilamaz.
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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 Yatirrm A.S. icin sirketimiz tarafindan 20.02.2025 tarihinde,
2024REVC386 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Karsiyaka ilcesi, Semikler Mahallesi, 26024 ada, 1 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 sayil 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, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Mustafa Alperen YORUK (Lisans No: 404913) kontroliinde,
Degerleme Uzmani Muhammet SOZEN (Lisans No: 911341) tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 28.11.2024 tarihinde calismalara baslamis ve
20.02.2025 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamiglardir. Bu silrede
gayrimenkulin mahalli 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 3203 no.lu ve 19.11.2024 tarihli dayanak s6zlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3203 no.lu ve 19.11.2024 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; izmir ili, Karsiyaka
ilcesi, Semikler Mahallesi, 26024 ada, 1 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2024 tarihli pazar degerinin, Tirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasinda, misteri tarafindan iletilen takyidat belgesi kullanilarak degerleme calismasi
gerceklestirilmistir.

Misteri talebi dogrultusunda tasinmaza 31.12.2024 tarihli deger takdiri yapiimistir.
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)
Muhammet SOZEN

Mustafa Alperen
YORUK
Ozan KOLCUOGLU
Muhammet SOZEN
Mustafa Alperen
YORUK
Ozan KOLCUOGLU
Muhammet SOZEN
Mustafa Alperen
YORUK
Ozan KOLCUOGLU

Rapor 1 31.12.2023 2023REVC419 14.554.465.000

Rapor 2 17.05.2024 2024REVC148 18.042.405.000

Rapor 3 23.07.2024 2024REVC220 19.925.550.000

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

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil 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. Sti.) tarafindan verilen ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

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

Bu degerleme raporu, Cankaya Mah. Atatirk Bulvari No:144/146 Cankaya/Ankara adresinde faaliyet
gosteren Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. icin hazirlanmistir.


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 Tirkiye’de ikamet  90-000.000 2,0
eden niifus bir dnceki yila gére 92.824 kisi (%0,001  85:000.000 15
oraninda) artmigtir. Nifusun %50,1’ini (42.734.071  80.000.000 1,0
kisi) erkekler, %49,9’unu (42.638.306 kisi) ise kadinlar ~ 75-000.000 I I I 05
A 70.000.000 0,0
olusturmaktadir. Hane halki buyikluginin ise son T m e N ® oo oo
bes yilda ortalama 3,2 oldugu goérilmustdr. S oS 5o o o o S 38 S &
(o] (gl o (o] (gl (o] (gl o~ (g\] o~

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

mmmm Nifus BlyUklGgl  ==@==N{fus Artis Hizi

Bilinmeyen 1%
Yiiksek Lisans veya Doktora... 2%
Okuma-Yazma Bilmeyen mm 2%

4%
I 11%
I 18%
I 22%
I ) 3%
I 0 1%

75+ yas grubu kisi sayisi Ortaokul veya Dengi Okul... mE———— 17%

7%

Yiksekokul veya Fakilte... HE . 16%
Lise veya Dengi Okul Mezunu I 3%
Okuma Yazma Bilen Fakat Bir... n—-—-——  10%
I 0 2%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi

ilkdgretim Mezunu  —

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

0-14 yas grubu kisi sayisi .
Ilkokul Mezunu

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

0%

5% 10% 15% 20% 25%

TUIK TUIK

izmir

2023 yilinda, Tirkiye niifusunun %5,25’inin ikamet ettigi
izmir, 4.479.525 kisi ile en ¢ok niifusa sahip olan 3. il
olmustur. izmir niifusu, 2023 yilinda yaklasik binde 4
oraninda artis gostermistir. Hane halki blyikligiinin ise
son bes yilda ortalama 2,8 oldugu goriilmustir. Asagidaki
tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gére, izmir ili icin
yas grubuna gore nifus dagihmi ve egitim durumu
gosterilmistir.

‘ 5,25%

m Ulke Nifusu-izmir NGfusu = izmir Nifusu

Bilinmeyen 1%
75+ yas grubu kisi sayisi 5% Yiiksek Lisans veya Doktora... 3%
60-74 yas grubu kisi sayis 14% Okuma-Yazma Bilmeyen = 1%
45-59 yas grubu Kisi sayisi  S—— 1% Ortackul veya Dengl Okul Mezunu - s 16%
llkogretim Mezunu o= 6%

30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi
0-14 yas grubu kisi sayisi

0%

TUIK

I 23%
I 20%
I 1 7%

5% 10% 15% 20% 25%

Yiksekokul veya Fakiilte Mezunu
Lise veya Dengi Okul Mezunu
Okuma Yazma Bilen Fakat Bir Okul
ilkokul Mezunu

TUIK

IS ] 9%,

1 24%

.. O 3%,
) ) %/,

0% 5% 10% 15% 20% 25%
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2.2 Ekonomik Veriler?

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

Kasim ayinda tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik bazda
%2,2 artarken yillik enflasyon ekim ayindaki %48,6’dan
%47,1'e inmistir. Hem hizmet hem de mal fiyatlari aylik
enflasyonunda yavaslama  gorilirken ¢ekirdek
gostergelerin aylik enflasyonunda hizli gerileme
yasanmistir. Yurtigi Uretici fiyat endeksi (Yi-UFE) ise
ayhk 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 Agigi

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

0,00 ~

-77,93

Kaynak:TUIK

1TSKBA.S.

25.00% Ceyreklere Gore Bilyliime

20.00% (% degisim)
) (]
15,00%
0,
1288; 2,10%
’ ° \
0,00%
-5,00%
-10,00%
-15,00%
|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| ||| ||||||v|| |||||||||v| | ||||||||
2020 | 2021 | 2022 | 2023 2024
Kaynak: TUIK
Enflasyon
100% (% degisim, gegen yilin ayni ayina gére)
80%
60%
40%
47,09%
20%
0%
© .2 z © .2 Z o »v o I} T o v =
§z5E82528=5a82853825¢
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 ¢ikmistir. Dis ticaret agigl 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 yaptigi géralmistdr.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili izmir

ilgesi Karsiyaka

Mahallesi Semikler

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 26024

Parsel No 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi 5 katli betonarme aligveris merkezi ve arsasi

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢limii 87.727,47 m?

Altunizade Gayrimenkul Yatirim ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim

Malik / Hisse Sirketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

Musteriden temin edilen ve Tapu ve Kadastro Genel Mudirliigli Web Tapu Hizmetleri'nden 17.07.2024
tarihi, saat 15.42 itibariyla alinan TAKBIS belgesine gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki
takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;

e Diger (Konusu: 492 sayili Harglar Kanunu’na bagli (4) sayil tarifenin 13/a maddesi kapsaminda cins
degisikligi ile ilgli harg ilisigi kesilmistir. (15.10.2019 tarih ve 22518 yevmiye no)

Rehinler Hanesinde;

e Akbank T.A.S. lehine 1. dereceden, 3 aylik donemsel Euribor + %4,95 faizli, F.B.K. vadeli, 232.500.000,00
EUR tutarinda ipotek bulunmaktadir. (20.11.2017 tarih ve 26932 yevmiye no)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde;

e Diger irtifak Hakki: 26024 ada 1 parsel sayili tasinmazda yer alan 52,37 m?lik alanin trafo yeri, 5,00 m?
kablo gecis gilizergahi olmak lizere toplam 57,37 m?lik alanin trafo yeri ve kablo gecis glizergahi olmak
Uzere irtifak hakki (12.10.2021 tarih ve 25751 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda ipotek, cins degisikligi ve irtifak hakkina iliskin
takyidat kayitlari bulunmakta olup s6z konusu kayitlar tasinmazin devredilebilmesine yonelik herhangi bir
kisitlama olusturmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda ipotek, cins degisikligi ve irtifak hakkina iliskin
takyidat kayitlari bulunmakta olup s6z konusu kayitlarin tasinmazin degerine herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMAGLIDIR.

fweblopu

rapurun EisEyoly

Tarih: 17-7-2024-15:42

Kaydi Olusturan: KEVSER KOK ( ALTUNIZADE GAYRIMENKUL YATIRIM iINSAAT TURIZM SANAYi VE TICARET

ANONIM SIRKETI

Tapu Kaydi (Aktif Malikler icin Detayh - $Bi var)

TAPU KAYIT BILGISI

Zemin Tipi:

AnaTasinmaz

Ada/Parsel:

260241

Taginmaz Kimlik Mo:

14264666

AT Yiizdlgim(ma2):

B7727 47

Tlrilge:

IZMIR/KARSIYAKA

Bagimsiz Balim Mitelik:

Kurum Adi- Karsiyaka Bagimsiz Bélim Briit
Mahalle/Kay Adr: SEMIKLER Mah. YuzOlgtmi:
Mevkii: R Bagimsiz Balum Met
- YiizOlgiimii:
Cil/Sayfa Mo: 151/16007 ol kﬂ':‘i:ll.fﬁ' </BEN
o iri o:
Kayrt Durum: akif &
Arsa Pay/Payda:
Ana Tazinmaz Mitelik: 5 kath betonarme aligveriz merkezi ve
arsasi
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarin- |  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
1/3
Irtifak Diger irtifak Hakki : 26024 ada 1 parsel sayil taginmazda yer alan 52.37 (SM:7778532) Kargiyaka -
m2 lik alanin trafo yeri,5.00 m2 kablo gegis giizergahi olmak Gzere TEDAS GENEL | 12-10-2021 15:03 -
toplam 57 37 m2lik alanm trafo yeri ve kablo gecis giizergahi olmak Gzere | MUDURLUGU A S 25751
irtifak hakka| Sablon: Diger Irtifak Hakki) VKN:8790013397
Beyan Diger (Konusu: 492sayili Harglar Kanununa bagh (4)sayilh tarifenin 13/a (SM-B144542) Kargiyaka -
maddesi kapsaminda Cins Degisikligi ile ilgili harg iligigi kesilmisgtir. ) BELKAHVE VERGI | 15-10-2019 16:33 -
Tarih: 09/10/2019 Say:: E.395751( Sablon: Diger) DAIRES 22518
MUDURLUGLU
VEN:1630165439
MULKIYET BiLGILERi
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hizse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
292466731 (SM:7869125) ALTUNIZADE - 11 8772747 | BITZ7 AT Sang -
GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT 11-02-2015
TURIZM SAMAY] VE TICARET ANONIM 3364
SIRKETI V

MULKIYETE AiT REHIN BiLGILERI
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Ipotek
Alacakh Migterek Borg Faiz Derece | Sire Tesis Tarih - Yev
Mi? Sira
(SN:258) AKBANK T.AS. Hayir 232500000.00 3 aylk 140 FB.K. Kargiyaka - 20-11-2017 17:20 -
VEN:0150015264 EUR dinemsel 26932
Euribor + %
4495

Ipotedin Konuldugu Hisse Bilgisi

Taginmaz Hisse Pay/ Borglu Malik Malik Borg Tescil Tarih - Yev Terkin
Payda Sebebi
Tarih Yev
Kargiyaka - SEMIKLER Mah. - n (SM:-7869125) ALTUNIZADE 232500000.00 Kargiyaka -
(Aknif) - 26024 Ada - 1 Parsel GAYRIMENKUL YATIRIM INSAAT EUR 20-11-20017 17220 -
TURIZM SANAYI VE TICARET 26932
ANONIM SIRKETI v

Bu belgeyi akill telefonunuzdan karekod tarama programlan ile agafidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https://webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) x5Z1982Rhxz kodunu Online iglemler
alamina yazarak dodrulayabilirsiniz.

3/3

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

Yapilan incelemelere gore son (g yil icerisinde degerleme konusu tasinmaz lzerinde herhangi bir alim satim
islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

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

Konu tasinmazin bulundugu bolgede genellikle konut imarli arsalar bulunmaktadir.

Karsiyaka Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde 28.11.2024 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere goére degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgileri asagida belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 élcekli, Carrefoursa Yapisi’nin Yenilenmesi imar Plani

Plan Onay Tarihi: 12.07.2013 (izmir Biiyiiksehir Belediyesi Meclis Onay Tarihi), 02.08.2013 (izmir Biiyiiksehir
Belediyesi Meclis Onama Tarihi)

Lejand: 2. ve 3. Derece Kentsel ve Bélgesel is Merkezleri
Yapilagsma kosullari;

e E: 0,80

e Hma: 18 kat
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Plan Notlari

e Tum cephelerdeki parsel sinirlarindan 5’er metre ¢cekmek kosuluyla zemin altinda otopark yapilabilir.
e Parsel 1/1.000 o6lgekli uygulama imar planininda ticaret adasina isabet etmektedir.

o Kitle tasdiki gerekmektedir.

e Yapiruhsati taleplerinde Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir.

e imar hakki tahakkuku gerekmektedir.

e Plan notlarina uyulacaktir.

Degerleme Konusu

Tasinmaz

SOKAK

30

o0 Ses S0e S0 G0 See Sea tee S
e
2 . : Sae tes tes tes tes

3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Karsiyaka Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiine yapilan gériismeler neticesinde, son (¢ yillik dénemde,
degerleme konusu tasinmazin hukuki durumunda bir degisiklik olmadigi bilgisi 6grenilmistir.
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3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Karsiyaka Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliigiinde 28.11.2024 tarihinde yapilan incelemelere gore
tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Alan (m?) Verilis Amaci Aciklama
179.964,97 mZinsaat alanina sahip
Onayh Mimari Proje 13.09.2019 - 179.964,97 Tadilat ahisveris merkezi binasi igin

diizenlenmistir.
180.249,05 mZingaat alanina sahip
Onayl Mimari Proje 27.12.2022 - 180.249,05 Tadilat ahisveris merkezi binasi icin
diizenlenmistir.
180.090,62 mZinsaat alanina sahip
Onayh Mimari Proje 10.11.2023 - 180.090,62 Tadilat ahisveris merkezi binasi igin
dizenlenmistir.
180.090,62 mZingaat alanina sahip

Onaylh Mimari Proje 04.10.2024 180.090,62 Tadilat alisveris merkezi binasi igin
16.10.2024 . .
diizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 07.06.2016 6329 - iksa Tasdikli proje ve eklerine uygun olarak
iksa yapisi i¢in dlizenlenmistir.
2 . .
Yapi Ruhsati 09.09.2016 18158  176.357,00  Yeni Yapi 176357 m? insaat alanina sahip alisveris
merkezi binasi i¢in diizenlenmistir.
s 2. . .
Yapi Ruhsati 17.042017 12178  176.357,00 lsim — 176.357 minsaat alanina sahip alisveris
Degisikligi merkezi binasi igin diizenlenmistir
s 2. . .
Yapi Ruhsati 21.07.2017 23911  176.357,00 lsim — 176.357 m*insaat alanina sahip alisveris
Degisikligi merkezi binasi i¢in diizenlenmistir.
2 . .
Yapi Ruhsati 13.09.2019 17023 179.965,00 Tadilat 179.965 m? insaat alanina sahip alisveris
merkezi binasi i¢in diizenlenmistir.
2 . .
Yapi Ruhsati 27122022 34519 180.249,00 Tadilat 180.249 m?insaat alanina sahip alisveris
merkezi binasi i¢in dizenlenmistir.
2 . .
Yapi Ruhsati* 10.11.2023 191744  180.091,00 Tadilat 180.091 m?insaat alanina sahip alisveris
merkezi binasi i¢in diizenlenmistir.
152674/ isim 180.091 m?ingaat alanina sahip aligveris
*
Ve 04.10.2024 155146 180.091,00 Degisikligi merkezi binasi i¢in dizenlenmistir.
Yapi Ruhsati 16.10.2024 143999 6.307,00 Tadilat S0z konusu tadilat ruhsati sadece i¢
mekan degisikligi icin alinmistir.
HY 2. . .
Yapi Kullanma Izin 11.10.2019 25224 179.965,00 Tadilat 179.965 m?ingaat alanina sahip aligveris

Belgesi merkezi binasi i¢in diizenlenmistir.

*Degerleme konusu tasinmaza ait 04.10.2024 onay tarihli, 152674/155146 no.lu yapi ruhsati, 16.10.2024
onay tarihli, 143999 no.lu tadilat ruhsatina esas yapi kullanma izin belgesi hentiz diizenlenmemis olup yapi
yap! ruhsatinin gecerlilik stresi devam ettigi icin tasinmazin yasal durumunda 04.10.2024 onay tarihli,
152674/155146 no.lu yapi ruhsati ile 16.10.2024 onay tarihli, 143999 no.lu yap! ruhsati belgesi ve
04.10.2024-16.10.2024 onay tarihli mimari projesi ve yasal durumdaki briit alani i¢in 180.090,62 m? esas
alinmistir.

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazin 27.12.2022, 10.11.2023, 04.10.2024, 16.10.2024 onay tarihli yapi ruhsati
kapsaminda yapi denetimi, Ergene Mahallesi, 550 Sokak, Deniz Blok No:54, i¢ Kapi No:1 Bornova/izmir posta
adresinde hizmet veren “Ozkan 35 Yapi Denetim Ltd. Sti.” tarafindan yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazin diger yapi ruhsatlari kapsaminda yapi denetimi yapi denetimi, Bahariye
Mabhallesi, Atatiirk Bulvari No: 8/1 Daire: 2 Karsiyaka/iZMIR posta adresinde hizmet veren “iZTEK Yapi
Denetim Ltd. Sti.” tarafindan yapilmistir.
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3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Aciklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul igin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis glincel durumda
gecerli 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

Karsiyaka Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirliigiinde yapilan incelemelere gére tasinmaza ait 04.10.2024
onay tarihli, 152674/155146 no.lu yapi ruhsati ile 16.10.2024 onay tarihli, 143999 no.lu yapi ruhsati belgesine
esas yap! kullanma izin belgesi heniiz dizenlenmemis olup yapi ruhsatinin gecerlilik siresi devam ettigi
ogrenilmistir. Yapi ruhsatinin gecerlilik siiresi icerisinde yapi kullanma izin belgesinin dizenlenmesi
gerekmektedir. S6z konusu islemin tamamlanmasi akabinde degerleme konusu tasinmaz yasal slrecini
tamamlayacaktir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

incelenen arsiv dosyasinda degerleme konusu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda ve ilgili arsiv dosyasinda herhangi bir sézlesme bilgisi
bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iligkin
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 acik adresi: Yali Mahallesi, 6522 Sokak, No:3 Karsiyaka/izmir

Degerleme konusu tasinmaz, izmir'in merkez ilgelerinden birisi olan Karsiyaka’da yer almaktadir. Karsiyaka,
izmir il sinirt icerisinde kérfezin kuzeyinde konumlanan, giineyinde izmir Korfezi, dogusunda Bayrakli,
batisinda Cigli ile komsu bir ilcedir. Karsiyaka ilcesi, sahil seridi, sosyal mekanlari, park ve bahceleriyle bilinen,
tarihi gecmisi ve yapilariyla 6ne cikmaktadir. ilce dahilinde kalabalik Karsiyaka Carsisi ile Bostanli
Mahallesi’nde bulunan sosyal mekanlar ve alisveris merkezleri agisindan hem sosyal hem de ticari bakimdan
gelismis olan Karsiyaka’da, gelir kaynaklari turizmden Gretime kadar gesitlilik gostermektedir.

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolge, orta-ist gelir gurubunun tercih ettigi sosyal donatili
toplu konut sitelerinin yer aldigi bir bolgedir. Tasinmaza yakin konumda Mavisehir, Soyak Mavisehir,
Mavisehir Modern, Siileyman Demirel Anadolu Lisesi, Mavi Bahge AVM, Ege Park AVM bulunmaktadir.

Fi £ v“.’\‘. % ,l‘ 2 7 4 y S

Degerleme Konusu

Tasinmazin Konumu

LETIELE]
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Degerlemé Konusu

Tasinmazin Konumu

Google Earth

Imag axar Te

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer Mesafe (~)
Caher Dudayev Bulvari 0,05 km
Cevre Yolu 0,40 km
Karstyaka ilce Merkezi 6,30 km
izmir Adnan Menderes 35,00 km
Havalimani
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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, izmir ili, Karsiyaka ilcesi, Semikler Mahallesi’nde konumlu 26024 ada 1 parsel
no.lu tasinmazdir.

Degerleme konusu 26024 ada 1 parselin bati cephesinde yer alan 6525 Sokak’a yaklasik 504 m, dogu
cephesinde yer alan 6522 Sokak’a yaklasik 516 m, giiney cephesinde yer alan otopark alanina 151 m, giiney
bati cephesinde yer alan 6524 Sokak’a yaklasik 307 m cephesi bulunmaktadir. Parsel topografik olarak diiz
bir yapiya sahip olup geometrik olarak ¢cokgen sekle sahiptir. Degerleme konusu tasinmaza giris 6522 Sokak,
6525 Sokak, 6524 Sokak ve parselin glineyinde bulunan imar yolundan saglanmaktadir.

Degerleme konusu parsel (izerinde Hilltown Karsiyaka AVM bulunmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz
yasal ve mevcut durumda 180.090,62 m? briit alandan meydana gelmektedir. Tasinmazin mahallinde yapilan
incelemelerde, toplam briit alanda bliyiimeye sebep olmayan i¢ kullanim alani degisiklikleri tespit edilmistir.

Degerleme konusu parselin Uzerinde konumlu Hilltown Karsiyaka AVM, onayli mimari projesine gore,
45.500,49 m? brit alanh 2. bodrum kat, 43.591,49 m? briit alanli 1. bodrum kat, 43.840,36 m? zemin kat,
39.177,53 m? briit alanl 1. kat, 6.945,80 m? briit alanl 2. kat, 942,65 m? briit alanh 3. kat ve 92,30 m? briit
alanh cati kati olmak Uzere toplamda 6 kattan (cati kati kat adetinden sayilmamaktadir.) meydana
gelmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin 2. bodrum kati kapal otopark, 1. bodrum kati kapal otopark ve alisveris
merkezine yonelik dikkan hacimlerinden, zemin kati ve 1. kati alisveris merkezine yonelik diikkan
hacimlerinden, 2. kati sinema salonlarindan ve teknik hacimlerden, 3. kati teknik hacimlerden ve AVM
Maddarlugine ait ofis alanindan, ¢ati kati ise aglik gezilemeyen teras alanlarindan meydana gelmektedir.

AVM'’de musteri kullaniminda olan ortak alanlar seramik, mermer ve dekoratif kaplama malzemelerle kapli
olup duvarlar paneller ve siva lizeri boya ile kaphdir. Islak hacimlerde ise fayans kaplidir.

e Degerleme konusu tasinmazin mahallinde yapilan incelemelere ve yasal evraklarina gore AVM’deki
kiralanabilir toplam 63.851,46 m?, AVM ortalama dolulugu ise %99 diizeylerindedir.

Asagidaki tabloda degerleme konusu tasinmazin degerleme tarihi itibariyla kat bazinda alansal dagilimi
verilmistir.

Hilltown Karsiyaka AVM

AVM Kati Briit insaat Alani (m?)
2.Bodrum Kat 45.500,49
1.Bodrum Kat 43.591,49

Zemin Kat 43.840,36

1. Kat 39.177,53

2. Kat 6.945,80

3. Kat 942,65
Cati Kati 92,30
Toplam 180.090,62
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi

Betonarme

insaat Nizami

Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi

6 (2. bodrum kat, 1. bodrum kat, zemin kat, 1. kat, 2. kat, 3. kat ve cati kati) (¢cati
kati kat adetinden sayllmamaktadir.)

Bina Toplam insaat Alani

180.090,62 m?

Yas! 5

Dis Cephe Kompozit Dis Cephe
Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Mevcut

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik ve Kapali Otopark

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

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate

alinmistir.

Kullanim Amaci

AVM (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 180.090,62 m?

Zemin Islak hacimlerde seramik, diger alanlarda mermer kaplama
Duvar Islak hacimlerde fayans, diger alanlarda siva tizeri boya
Tavan Asma tavan

Aydinlatma Armatir

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

iliskin Bilgiler

Mevcut durumda yapilan incelemelerde, tasinmazin brit alaninin onayl mimari proje ile tasinmazin uyumlu
oldugu gorilmis olup toplam brit alanda biylimeye sebep olmayan i¢ kullanim alani degisiklikleri tespit

edilmistir.
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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

Degerleme konusu tasinmazin mevcut durumdaki mahallinde tespit edilen toplam brit alanda biylimeye
sebep olmayan i¢ kullanim alani aykiriliklar geri dénistirilebilir nitelikte olup 3194 Sayili imar Kanunu’nun
21’nci Maddesi Kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirmemektedir.
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SWOT ANALIzi
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

o Degerleme konusu tasinmaz orta ve st gelir grubunun hitap eden Mavisehir bolgesinde konumludur.
e Degerleme konusu tasinmaz izmir Cevre Yolu girisine yakin konumda bulunmaktadir.

o Degerleme konusu tasinmaz Caher Dudayev Bulvari’'na cepheli olup yiiksek reklam kabiliyetine ve ulasilabilirlige
sahiptir.

e Tasinmazin tadilat ruhsatina iliskin ruhsat stresi heniiz dolmamis olup yapi kullanma izin belgesinin yenilenmesi
imkani bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Bolgenin ulagim alt yapisinin yeterli olmamasi nedeniyle bdlgede trafik yogunlugu yasanmaktadir.

e Tasinmaz bliylk yiiz 6lcimine sahip olmasi nedeniyle sinirli sayida alici kitlesine hitap etmektedir.

v" FIRSATLAR

e Degerleme konusu tasinmaz izmir’in kuzey aksinda genisleme alani igerisinde tercih edilen bir konuma sahiptir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tiim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriini de etkilemektedir.
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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 siire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklasimi

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

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

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirim amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile 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 siklikla alim satimi yapilan
nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti verilerine
ulasilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi” uygulanmustir.

Tasinmazin yer aldigi pazarda “AVM” amacli benzer nitelikteki tasinmazlarin icinde bulunan dikkanlarin
kiralama islemlerine konu olmasi ve tasinmazin gelir getirme potansiyelinin olmasi dikkate alinarak “Gelir
Yaklasimi” uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi pazarda benzer nitelikteki gayrimenkullere iliskin alim satim
piyasasinin olusmamasi nedeniyle “Pazar Yaklasimi”na gore degerleme yapilmasi dogru sonug vermeyecegi
icin bu yaklagim kullanilmamistir. Pazar yaklagimi yalnizca arsa degerinin takdiri sirasinda kullaniimistir.

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 yansitiimigtir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

SATIS KARSILASTIRMA TABLOSU

Irtibat Bilgisi

KW Alesta Gayrimenkul

02324612171

Eymen Gayrimenkul

05308955179

Turyap Karabaglar Temsilciligi

0232 25092 50

Century21 Hatay
Gayrimenkul

02323652121

Karsilastirilan Etmenler 1 2 3 4
Satis Fiyati (TL) 19.500.000 14.000.000 125.000.000 150.000.000
Yiiz Olgiimii (m?) 667 200 1.849 1.404
Birim Fiyati (TL/m?2) 29.235 70.000 67.604 106.838
Satis Durumu 2 yil 6nce satilmis 1,5 yil 6nce satilmisg 1 yil 6nce teklif almig Satilik
x Piyasa Duizeltmesi 85% 75% 45% 0%
R pazarlik Payi 0% 0% 0% -20%
:% é Miilkiyet Durumu Tam Milkiyet Tam Milkiyet Tam Mulkiyet Tam Mulkiyet
g = 0% 0% 0% 0%
m‘:’ :g Satis Kosullari Standart Standart Standart Standart
E 0% 0% 0% 0%
< Ruhsata Sahip Olma Durumu Hayir Hayir Hayir Hayir
0% 0% 0% 0%
" Yapilasma Hakki 0,80 2,30 2,00 1,50
< 0% -60% -55% -40%
% Net/Briit Arsa Diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
:gs Konum Cok Daha Dezavantajli Cok Daha Dezavantaijli Daha Dezavantajli Daha Dezavantajli
= 20% 20% 15% 15%
:g Yiiz Ol¢iimii Cok Daha Kuiglik Cok Daha Kiiglik Cok Daha Kugtk Cok Daha Kuguk
- -20% -20% -20% -20%
g Yasal Ozellikleri Standart Standart Standart Standart
s 0% 0% 0% 0%
i Fiziksel Ozellikleri Benzer Dezavantajli Dezavantajli Dezavantajli
0% 10% 10% 10%
Diizeltilmis Deger 54.085 53.900 46.317 53.846
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Degerlendirme:

Bolgeye hakim emlak ofisleri ile yapilan gérismelerde, degerleme konusu tasinmazin bulundugu Mavisehir boélgesinde arsa stokunun oldukga kisith oldugu,
alim satimlar igin talep edilen bedellerin yiiksek oldugu ve bu sebeple alim — satim islemlerinin azaldig bilgilerine sifahen ulasiimistir. Bélgede, degerleme
konusu tasinmaza emsal olabilecek arsa sayisinin oldukga kisitli oldugu ve tasinmazla benzer yiiz 6lglime sahip tasinmaz sayisinin az olmasinin avantaj yarattigi
ogrenilmistir. Tasinmazin yiz Ol¢limi, konumu, lzerinde faal AVM bulunmasi, cephe durumu gibi etmenler goéz 6ninde bulundurularak, degerleme tarihi
itibaryla 50.000-55.000 TL/m? arasinda degisen bedellerle alim satima konu olabilecegi degerlendirilmistir.
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Emsal Krokisi

N

fos

Degerleme Konusu

Tasinmazin Konumu
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v"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

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

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz 6zellikleri
degerlendirilmis, bélgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazin arsasi icin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) ()
26024/1 87.727,47 52.500 4.605.690.000
TOPLAM DEGERI 4.605.690.000

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 g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.
Binalardaki yipranma payi, degerleme uzmaninin tecribelerine dayali olarak binanin goézle gorilir fiziki
durumu dikkate alinarak takdir edilmistir.

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

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

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet

1 Yiiklenici Firma izmir Ticari 2023/2. 5.000 m? 30.000 TL/m?
Merkez Ceyrek

2 Yiklenici Firma izmir Ticari 2024/1. 15.000 m? 35.000 TL/m?
Merkez Ceyrek

Maliyet yaklagimi ile degerleme ¢alismasinda, konu tasinmaza yénelik herhangi bir varsayim yapilmamistir.
Yipranma paylari yapilarin mevcut fiziki 6zelliklerine ve insa yilina gore degerlendirilmistir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii . . ) Arsa Degeri
Ada/Parsel (m?) Birim Deger (TL/m?) (L)
26024/1 87.727,47 52.500 4.605.690.000
TOPLAM DEGERI 4.605.690.000

BiNA DEGERI

Bina Al Y P Bina Degeri

Binalar m(amz)am Birim Maliyet (TL/m?) 'Pfa?;:\; ayi ma(TJgen
AVM Binasl 180.090,62 42.250,00 5% 7.228.387.260
TOPLAM DEGERI 7.228.387.260
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MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI

Arsa Degeri 4.605.690.000 TL

Bina Degeri 7.228.387.260 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI £11.834.075.000,00

TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (EUR) 321.500.000,0 €

Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan indirgenmis nakit akisi yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

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

o Kullanilan nakit akisglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

e Degerlenen varligin tird,

e Pazardakiislemlerde zimnen yer alan oranlari,

e Varligin cografi konumunu ve/veya islem gdérecegi pazarlarin konumu,
e Varligin dmrint/vadesini ve girdilerin tutarlihg,

o Kullanilan nakit akiglarinin tird,

e Uygulanan deger esaslari dikkate alinmustir.

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

Risksiz faiz orani: %19,51
Risk primi: %2,99
indirgeme orani: %22,50 olarak hesaplanmistir.

Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Diger Varsayimlar

Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar
e Projenin gelistirilmesi yonlindeki biitin hukuki ve yasal prosedirlerin tamamlandigi varsayilmistir.
e Donem sonu kapitalizasyon orani %7,00 olarak 6ngdrilmustar.
e Calismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlari) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.

e Deger tarihindeki TCMB alis kuru 1 EUR = 36,7429-TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 EUR = 36,8091-TL
olarak esas alinmistir.
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e Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

e Musteri tarafindan tarafimiza beyan edilen mimari proje bilgileri degerlemede dikkate alinmistir.

e Ortak alan giderinin ilk yil 800,00 TL/m?/ay olacagl ve son yil 2.805,79 TL/m?/ay’a ulasacagi
varsaylmistir.

e AVM doluluk oranimin ilk yil icin %99 olacag ve devam eden vyillarda bu oranin sabit olacagi
varsaylmistir.

e AVM kira bedelinin ilk yil 2.275 TL/m? olacagi devam eden yillarda TCMB tarafindan yayimlanan piyasa

katihmcilari anketinde belirtilen oranlarda artacagi 6ngorilmastur.
e AVM’nin toplam gelirinin %6’s1 oraninda diger gelir elde edecegi varsayilmistir.

e AVM’deki kira birim bedelinin yillar icinde asagida belirtilen oranlarda artacagi varsayilmistir.

Diger Oranlar

Fiyat Artig Orani 1. yil 22,75%
Fiyat Artis Orani 2. yil 17,00%
Fiyat Artig Orani 3. yil 14,50%
Fiyat Artis Orani 4. yil 12,50%
Fiyat Artig Orani 5. yil 11,25%
Fiyat Artis Orani 6. yil 11,25%
Fiyat Artig Orani 7. yil 11,25%
Fiyat Artig Orani 8. yil 11,25%
Fiyat Artis Orani 9. yil 11,25%
Fiyat Artis Orani 10. yil 11,25%
Fiyat Artis Orani (10. yil sonrasi) 7,50%
D6énem Sonu Kapitalizasyon Orani 7,00%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 85,00%
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Proje Nakit Akist (TL) 0 1 2 3 4 5 6 7 8 ) 10 11
Yillar 31.12.2024 31122025  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 31.12.2035
AVM Fonksiyonu
Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 63.902,51 63.902,51 63.902,51 63.902,51 63.902,51 63.902,51 63.902,51 63.902,51 63.902,51 63.902,51 63.902,51 63.902,51
Kiralama Orani (%) 0,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00% 99,00%
Kiralanan Alan (m?) - 63.263,48 63.263,48 63.263,48 63.263,48 63.263,48 63.263,48 63.263,48 63.263,48 63.263,48 63.263,48 63.263,48
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 2275 2.793 3.267 3.741 4.209 4.682 5.209 5.795 6.447 7.172 7.979
Ticari Unite Gelirleri 0 1.727.093.138 2.120.006.827 2.480.407.987 2.840.067.145 3.195.075.538 3.554.521.537 3.954.405.209 4.399.275.795 4.894.194.322  5.444.791.184  6.057.330.192
Diger Gelir Orani (TL) 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6% 6%
Diger Gelirler (1) 103‘62;.588,2 127.208‘409,6 148.82:.479,2 170.40:‘023,7 191.70:.532,3 213.27;.292,1 237.26:.312,5 263‘9526.547,7 293‘65:.659,3 126.687.47002  363.439.81151
Toplam Ticari Unite Gelirleri 1.830.718.726 2.247.207.236 2.629.232.466 3.010.471.174 3.386.780.071 3.767.792.829 4.191.669.522 4.663.232.343 5.187.845.982  5.771.478.655  6.420.770.003
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 800,00 982,00 1.148,94 1.315,54 1.479,98 1.646,48 1.831,70 2.037,77 2.267,02 2.522,06 2.805,79
Gercek'esmegizzl::e"e" Isletme 0 613.464.006  753.027.178  881.041.798  1.008.792.859 1.134.891.966 1.262.567.312 1.404.606.135 1.562.624.325 1.738.419.562 1.933.991.762  2.151.565.836
Kiracilardan Toplanan Giderler 0 521.444.482  640.073.101  748.885.528  857.473.930  964.658.171  1.073.182.215 1.193.915.215 1.328.230.676 1.477.656.627  1.643.892.998  1.828.830.960
Plij::;'::nTgr;:;dAT:ﬁiTZizseiri 0 92.019.614  112.954.077  132.156.270  151.318.929  170.233.795  189.385.097  210.690.920  234.393.649  260.762.934  290.098.764 322.734.875
Proje Toplam Gelirleri 0 1.738.699.112 2.134.253.160 2.497.076.197 2.859.152.245 3.216.546.276 3.578.407.732 3.980.978.602 4.428.838.694 4.927.083.047  5.481.379.890  6.098.035.128
Yenileme Maliyeti 1] 544.479.118 64.207.700
Emlak Vergisi Bedeli 9.374.819 10.171.679  10.909.126  11.590.946  12.242.937  12.931.602  13.650.004  14.427.323  15.238.860 16.096.046 16.699.648
Bina Sigorta Bedeli 10.086.395  12.061.449  13.949.316  15.823.045  17.696.214  19.687.038  21.901.830  24.365.785  27.106.936 30.156.467 32.953.524
Proje Toplam Maliyeti 19.461.214  22.233.128  24.858.442  27.413.990  29.939.150  32.618.640  35.560.834  38.793.109  42.345.797 590.731.631 113.860.872

Proje Net Gelirleri

1.719.237.897

2.112.020.031

2.472.217.755

2.831.738.255

3.186.607.125

3.545.789.092

3.945.417.768

4.390.045.586

4.884.737.251

4.890.648.259

5.984.174.256

Donem Sonu Deger

1.719.237.897

2.112.020.031

2.472.217.755

2.831.738.255

3.186.607.125

3.545.789.092

3.945.417.768

4.390.045.586

4.884.737.251

85.488.203.663
90.378.851.922
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 19,51% 19,51% 19,51%
Risk Primi 2,49% 2,99% 3,49%
indirgeme Orani 22,00% 22,50% 23,00%
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 22.768.474.276 22.082.388.916 21.423.367.536
Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 618.555.582 599.916.567 582.012.805
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 22.768.475.000 22.082.390.000 21.423.370.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR) 618.555.000 599.915.000 582.015.000

7.4 KDV Konusu

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

7.5 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin 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 arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “AVM” amagli
kullanimidir.

38



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

TSKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 8

ANALiZ SONUCLARININ
DEGERLENDIRILMESi ve SONUC




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

—————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

Bu degerleme raporu gayrimenkul yatirim ortakhgi ya da gayrimenkul yatirim fonu portfoyi degerlmesiya da
bu portfoylere dahil edilme amaciyla hazirlanmadigi i¢cin “Gayrimenkullin tapudaki niteliginin, fiili kullanim
seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olup olmadigi hakkinda goris 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

Karsiyaka Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligiinde yapilan incelemelere goére tasinmaza ait 04.10.2024
onay tarihli, 152674/155146 no.lu yapi ruhsatiile 16.10.2024 onay tarihli, 143999 no.lu yapi ruhsati belgesine
esas yap! kullanma izin belgesi heniz dizenlenmemis olup yapi ruhsatinin gecerlilik siresi devam ettigi
ogrenilmistir. Yapi ruhsatinin gecerlilik slresi icerisinde yapi kullanma izin belgesinin dizenlenmesi
gerekmektedir. S6z konusu islemin tamamlanmasi akabinde degerleme konusu tasinmaz yasal sirecini
tamamlayacaktir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda ipotek, cins degisikligi ve irtifak hakkina iliskin
takyidat kayitlari bulunmakta olup s6z konusu kayitlarin tasinmazin degerine herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda ipotek, cins degisikligi ve irtifak hakkina iliskin
takyidat kayitlari bulunmakta olup s6z konusu kayitlar tasinmazin devredilebilmesine yénelik herhangi bir
kisitlama olusturmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz lizerinde 11.10.2019 tarihinde insaati tamamlanmis olan AVM bulunmaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz (st hakki veya devremilk hakki degildir.

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

S6z konusu degerleme ¢alismasinda 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 donislerde ise satis kuru esas alinmistir.
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Yaklagim TL EUR
Maliyet Yaklagimi 11.834.075.000 321.500.000
Gelir Yaklagimi 22.082.390.000 599.915.000

Bu degerleme calismasinda, 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 Yaklasimi” uygulanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmazin 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 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
yaklagimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir.

8.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERi (KDV HARIC)

Deger Tarihi  31.12.2024
Kur Bilgisi
(30.12.2024)
Pazar Degeri 22.082.390.000.-TL Yirmiikimilyarseksenikimilyonligylizdoksanbin.-TL

(KDV Harig)  599.915.000.-EUR Besylizdoksandokuzmilyondokuzyiizonbegbin.-EUR

Pazar Degeri 26.498.868.000.-TL Yirmialtimilyardortylizdoksansekizmilyonsekizyiizaltmigsekizbin.-TL
(KDV Dahil)  719.898.000.-EUR Yediylzondokuzmilyonsekizylizdoksansekizbin.-EUR

Alis: 1 EUR = 36,7429 TL Satig: 1 EUR = 36,8091 TL

Muhammet SOZEN Mustafa Alperen YORUK Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Degerleme Uzmani Sorumlu 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 Belgesi
3 imar Durumu
4 Onayl Mimari Proje Kapagi
5 Yap! Ruhsatlari
6 Yapi Kullanma izin Belgesi
7 Sektor Raporu
8 Fotograflar
9 Ozgecmisler
10 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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