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Rénesans Gayrimenkul Yatirnm A.S.

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

Sayin lgili,

Talebiniz dogrultusunda Etimesgut’ta konumlu olan “Optimum Outlet ve Eglence Merkezi”"nin pazar
degerine yonelik 2023REVB455 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz,
30.976 m? yiiz 6lglimuine sahip arsa Gizerinde 84.537 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

Deger Tarihi  31.12.2023

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

(29.12.2023)
Pazar Degeri 5.799.895.000.-TL Besmilyaryediylizdoksandokuzmilyonsekizylizdoksanbesbin.-
(KDV Harig) TL

177.735.000.-EUR Yiizyetmisyedimilyonyediylzotuzbesbin.-EUR
Pazar Degeri 6.959.874.000.-TL Altimilyardokuzytzellidokuzmilyonsekizylizyetmisdortbin.-TL
(KDV Dahil)  213.282.000.-EUR ikiylizontigmilyonikiytizseksenikibin.-EUR

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

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

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

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Degerlemeye yardim eden;
Mehmet Arif KAHRAMAN

Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarini haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha 6nceden 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 onayi olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

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

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU

DEGERLEMENIN AMACI

OZEL VARSAYIMLAR

KISITLAMALAR

MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi
ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

KiRALANABILIR ALAN
FINANSAL GOSTERGELER
iNDIRGEME ORANI

DONEM SONU KAPITALiZASYON
ORANI

Yoénetici Ozeti

BiLGILER

Standart

Tam miulkiyet

Bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir 6zel

varsayimda bulunulmamistir.

Degerleme calismasinda mdsterinin tarafimiza ilettigi takyidat belgeleri

dikkate alinmistir.

isin kapsami haricinde miisterinin herhangi bir talebi bulunmamaktadir.

LER

Etiler Mahallesi Eryaman Ayas Yolu No:93 06930 Etimesgut / Ankara

Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 46397 ada, 4 parsel

30.976 m?
Lejant: Kentsel ¢alisma alani

Alisveris Merkezi

Magaza sayisi: 175 (Yasal)
Yol kotu Ustl kat sayisi: 6

Otopark Kapasitesi: 731

Alisveris Merkezi

Toplam insaat Alani

Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani

Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani

Kiralanabilir Alan

%22,00

%7,5

Yencok: Serbest

Yapim yili: 2005

Yol kotu alti kat sayisi: 3

84.537 m?
55.479 m?
55.479 m?

37.939,67 m?

Asansor Kapasitesi: 3 adet asansor
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GERi DONUS SURESI 13,3 Yil

ARSA BiRiM SATIS DEGERI 28.000 TL/m?

S\EIGME:iRTALAMA PACAL KiRA 825 TL/m?/ay

DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER

KULLANILAN YAKLASIM Gelir Yaklasgimi

DEGER TARIiHi 31.12.2023

KUR BILGiSi (29.12.2023) 1 EUR Alis: 32,5739 1 EUR Satis: 32,6326
PAZAR DEGERI (KDV HARI() 5.799.895.000.- TL 177.735.000.-EUR
PAZAR DEGERI (KDV DAHiL) 6.959.874.000.- TL 213.282.000.-EUR

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



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

TSKB

TSR
LAMUWYRLLY fvd i

BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Ronesans Gayrimenkul Yatirrm A.S icin sirketimiz tarafindan 31.12.2023 tarihinde,
2023REVBA455 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, Ankara ili, Etimesgut ilgesi, Eryaman Mahallesi, 46397 ada, 4 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2023
tarihli pazar degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili 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 hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (Lisans
No: 402293) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Bilge SEVILENGUL (Lisans No: 402484) kontroliinde, Degerleme
Uzmani Mehmet Arif KAHRAMAN (Lisans No: 922227) tarafindan hazirlanmustir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 20.12.2023 tarihinde galismalara baslamis ve
31.12.2023 tarihinde degerleme c¢alismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhalli ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

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

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 3056 no.lu ve 27.11.2023 tarihli dayanak s6zlesmesi kapsaminda; Ankara ili Etimesgut
ilcesi, Eryaman Mabhallesi, 46397 ada, 4 parsel no.lu gayrimenkuliin 31.12.2023 tarihli pazar degerinin, Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

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

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.



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

SKB

IO S S TARSTIT RIS S
LASMWY RS vt

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

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

Rapor Rapor Tarihi Rapor Numarasi Raporu Hazirlayanlar KDV Hari¢ Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 30.09.2023 2023REVB313 Blisra GUNES 5.272.865.000.

Bilge SEVILENGUL

Ozan KOLCUOGLU

1.10 Sirket Bilgileri

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

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

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

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

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

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Cankaya Mahallesi Atatlrk Bulvari No:144/146 Cankaya / Ankara adresinde faaliyet
gosteren Ronesans Gayrimenkul Yatirim A.S. i¢in hazirlanmistir.
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

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

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

75+ yas grubu kisi sayisi 4%
60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

11%
I 18%
I—— ) 3%,
I ) 39
I ) ) %,

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

TUIK

Ankara

2022 vyilinda, Tarkiye nifusunun %6,78’inin ikamet
ettigi Ankara, 5.782.285 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
2. il olmustur. Ankara nifusu, 2022 yilinda yaklasik
%0,61 oraninda artis gostermistir. Hane halki
blylklGginin ise son bes yilda ortalama 3 oldugu
gorulmustir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine gore, Ankaraiili igin yas grubuna gore niifus
dagilimi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%

10%
I 19%
I 24%
I 22%
I 21%

60-74 yas grubu kisi sayisi
45-59 yas grubu kisi sayisi
30-44 yas grubu kisi sayisi
15-29 yas grubu kisi sayisi

0-14 yas grubu kisi sayisi

T0iK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%

Niifus Bliyukliigi ve Niifus Artis Hizi

90.000.000

85.000.000

80.000.000

75.000.000

70.000.000 I I I

65.000.000
O 4 N M < N O N O O « N
— — R — — — — — — — o (] o
O O OO OO0 O O O O O O O
AN AN AN &N AN AN AN AN AN NN NN

mm Nifus BuyUklUglu  e=@==NUfus Artis Hizi

Yiiksek Lisans ve Doktora...
Ortaokul veya Dengi Okul...

Yiksekokul veya Fakiilte...

ilkokul Mezunu

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

ol 6,78%

m Ulke Niifusu-Ankara Niifusu

Bilinmeyen 1%
Yiksek Lisans ve Doktora... 4%
Okuma-Yazma Bilmeyen
Ortaokul veya Dengi Okul...
ilkégretim Mezunu
Yiiksekokul veya Fakiilte...
Lise veya Dengi Okul Mezunu
ilkokul Mezunu

TUK 0% 5% 10% 15% 20% 25% 30%
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2,0
1,5
1,0
0,5
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2.2 Ekonomik Veriler?

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

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

Dis Ticaret Agigl

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

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

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i Ankara

ilgesi Etimesgut

Mahallesi Eryaman

Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 46397

Parsel No 4

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir isyeri ve Otopark

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 30.976 m?

Kurtkéy Gayrimenkul Yatirim insaat Turizm Sanayi ve Ticaret Anonim Sirketi
Malik / Hisse / 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.

Miusteri tarafindan tarafimiza iletilen Tapu ve Kadastro Genel Mudirliglii Web Tapu Hizmetleri'nden
25.09.2023 tarih, saat 11.37 itibariyla alinan takyidat belgesine gore degerleme konusu tagsinmazin {izerinde
asagidaki takyidat kaydi bulunmaktadir;

Rehinler Hanesinde;

e Industrial And Commercial Bank Of China Limited Dubai Branch lehine 3 aylik euobor+yillik %3 degisken
faiz ile F.B.K stireli 108.350.000,00 EUR ipotek bulunmaktadir. (17.03.2023 tarih, 14396 yevmiye no)

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kaydinda ipotek yer almakta olup tasinmazin
devredilebilmesine iligskin 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

Miusteri tarafindan tarafimiza iletilen Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Web Tapu Hizmetleri'nden
25.09.2023 tarih, saat 11.37 itibariyla alinan takyidat belgesine gére son Ug yil icerisinde degerleme konusu
tasinmaz lizerinde 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 gore belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.
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Konu tasinmazin bulundugu bdlgede, bulvar izerinde E: 1,00 ve E: 1,5 yapilasma hakki olan kentsel galisma
alani imarh arsalar, i¢c kisimlarinda ise E: 1,20 ve E: 1,60 yapilasma hakki olan konut imarli arsalar
bulunmaktadir.

Etimesgut Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligiinde 20.12.2023 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gore degerleme konusu tasinmazin yer aldigl parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Ankara ili, Etimesgut ilcesi, Eryaman 46397 Ada, 4 No.lu Parsel Uygulama imar
Plani Degisikligi”

Plan Onay Tarihi: 04.08.2009 giin, 385 sayili karar ile Etimesgut Belediye Meclisi, 15.10.2009 giin, 2372 sayili
karar ile Ankara Blyliksehir Belediye Meclisi

Lejandi: Kentsel Calisma Alani
Yapilagsma kosullari;

e Emsal: 2,00,

® Yencok: Serbest,

e Cekme mesafeleri 50 m’lik ana ulasim arteri cephesinden 30,00 m; parselin batisindan 45 m ve diger
cephelerden 10’ar m’dir.

Plan Notlari

e 46397 ada, 4 no.lu parselin kullanim karari kentsel ¢alisma alanidir. Bu alanda Emsal: 2,00, Yencok:
Serbest’tir.

e Cekme mesafeleri 50 m’lik ana ulasim arteri cephesinde 30,00 m, parselin batisindan 45 m, diger
cephelerden 10’ar m’dir.

e 46397 ada, 4 no.lu parselde ticari blro servisleri, ticaret merkezi, sergi satis ve servis tesisleri, kiltlrel ve
eglenti tesisleri, otel-motel ve benzeri turistik tesisler, resmi ve sosyal tesisler, dumansiz, kokusuz, atik ve
artik birakmayan ve cevre sagligi yoniinden tehlike yaratmayan tesisler, parlayici ve yanici maddeler
icermeyen ticari ve sinai tesisler yer alabilir.

e 46397 ada, 4 no.lu parselin servis yolu ihtiyaci 50 m genisligindeki Ankara-Ayas Yolu’ndan karsilanacaktir.

e Karayollari kenarinda yapilacak ve agilacak tesisler hakkinda yonetmelik hikimlerine uyulacak olup
uygulama asamasinda trafik ¢6ziimiine yonelik tedbirler alinacaktir. Ayrica Ankara Blylksehir Belediye
Baskanhgi’'nin ilgili daire baskanhgindan gegis yolu izin belgesi alinmadan insaat ruhsati verilemez.

e Deprem, yangin ve otopark yonetmeliklerine uyulacaktir.
e 46397 ada, 4 parselde sondajli jeolojik etiit yapilmadan mimari proje onayi verilemez.

e Binalar yoldan kotlandirilacagi gibi tabii zeminden de kotlandirilabilir. Tabii zeminden kotlandirmada +/-
0.00 kotu bina kose kotlari aritmetik ortalamasidir.

e Kitleler arasinda en az H/2 kadar mesafe birakilacaktir.

e Kesikképri-ivedik su iletim hatlarinin her iki cephesinde birakilan 10’ar m’lik mesafeler igerisinde
herhangi bir midehale ve calisma yapilmayacak ve ozellikle delici, kirici ve titresimli ekipman
kullanilmayacaktir.

e 46397 ada, 4 sayili parsel Gzerindeki kitle sematiktir.

e Diger hususlarda Ankara Biiyiiksehir Belediyesi imar Yonetmeligi hiikiimlerine uyulacaktir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iligkin Bilgi

Etimesgut Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiinde alinan bilgiye gére degerleme konusu parselin son iig
yillik ddnemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

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

Etimesgut Belediyesi’'nde 20.12.2023 tarihinde yapilan incelemelere gbre tasinmaza iliskin yasal belgeler
asagida belirtilmistir.

Yasal Belge Verilis Amaci Agiklama
Onayli Mimari Proje  04.03.2008 - - Tadilat Aligveris Merkezi
Onayl Mimari Proje  19.08.2011 - - Tadilat Alisveris Merkezi
Onayli Mimari Proje = 12.12.2012 - - Tadilat Aligverig Merkezi
Onayli Mimari Proje = 20.11.2013 - - Tadilat Aligverig Merkezi
Onayl Mimari Proje = 22.01.2016 - - Tadilat Aligverig Merkezi
Onayl Mimari Proje  15.10.2019 - 84.537 Tadilat Aligveris Merkezi

Yapi Ruhsati 24.06.2003 116 21.803 Tadilat Alisveris Merkezi

Yapi Ruhsati 01.09.2004 413 24.052 Tadilat Alisveris Merkezi

Yapi Ruhsati 30.10.2005 831 - Tadilat Alisveris Merkezi

Yapi Ruhsati 01.11.2006 778 62.268,43 Tadilat is Merkezi ve Ortak Alanlar

Yapi Ruhsati 07.08.2007 569 38.216 Tadilat Alisveris Merkezi

Yapi Ruhsati 07.08.2007 570 28.433 ilave Aligveris Merkezi
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54.573 m? “Aligveris Merkezi”

Yapi Ruhsati 15.12.2011 971 83.568 Tadilat ve 28.995 m? “Ortak Alan”
Yapi Ruhsati 11.07.2013 382 83.541 Tadilat Aligveris Merkezi
Yapi Ruhsati 31.12.2013 639 84.553 Tadilat Aligveris Merkezi
Yapi Ruhsati 30.05.2016 232 84.553 Tadilat Aligveris Merkezi
Yapi Kullanma izni ~ 25.01.2005 7 - Tadilat Alisveris Merkezi
Yapi Kullanma izni 05.03.2007 121 62.268,43 Tadilat is Merkezi ve Ortak Alanlar
Yapi Kullanma izni 12.09.2008 587 28.433 Tadilat is Merkezi ve Ortak Alanlar
Yapi Kullanma izni 15.09.2008 588 38.216 Tadilat is Merkezi ve Ortak Alanlar
Yapi Kullanma izni 25.09.2013 569 83.451 Tadilat Aligveris Merkezi
Yapi Kullanma izni 01.02.2021 47 84.537 Tadilat Ofis ve isyeri

Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup yapi
denetimi Atatlirk Mahallesi, Kutsal Sokak, No: 9/4, Sincan / Ankara adresinde faaliyet gbsteren Nam Yapi
Denetim Ltd. Sti. ve istasyon Mabhallesi, Tiirk Kizilay1 Caddesi, No: 29/5, Etimesgut / Ankara adresinde faaliyet
gbsteren Soysal Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmistir.

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 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 gbére tasinmazin mevcut durumunda bazi dikkan alanlarin i¢ bélimlendirilmelerinde ve
kullanim alanlarinda farkliliklar bulunmakta olup bu aykiriliklar projesine uygun hale donistirdlebilir
niteliktedir.

3.9 Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi
Degerleme konusu gayrimenkul icin diizenlenmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

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 yapilmis herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayl 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: Etiler Mahallesi Eryaman Ayas Yolu No: 93 06930 Etimesgut / Ankara

Degerleme konusu tasinmaz, Etimesgut ilgesi sinirlari icerisinde yer almaktadir. Tasinmaz Eryaman Mahallesi
sinirlari icerisinde yer almakta olup konumu geregi Sincan ve Etimesgut ilcesi sinirlarinda kalmasi bilinirligini
ve reklam kabiliyetini artirmaktadir. Tasinmaz Fatih Sultan Mehmet Bulvari ile kesisen Ayas Bulvari’na
cephelidir. Ayas Bulvari, Etimesgut, Sincan, Ayas ilcelerine kadar uzanmakta olup devaminda Beypazari
yoluna baglanmaktadir. Konu tasinmazin Ayas Bulvari’na cepheli olmasi nedeni ile 6zellikle arag trafiginin
yogun oldugu bir noktada konumludur.

Tasinmazin yakin gevresinde Ankara Yiksek Hizli Tren Gari, Ankara Etimesgut Atis Poligonu, Etimesgut,
Eryaman, Elvankent, Sincan semtleri, 5nemli yol akslarindan Ankara-istanbul Otoyolu, Ankara Cevreyolu ve
Sincan-Ayas Yolu yer almaktadir. Ayrica tasinmazin yakin ¢evresinde konut alanlari ve ticari fonksiyonlar
gormek mimkiindir.

Konu Tasinmazin
Yaklasik Konumu
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Konu Tasinmazin
Yaklasik Konumu

Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;

Yer

Mesafe (~)
Sincan 6 km
Kizilay 23 km
Ankara Esenboga Havalimani 35 km
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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 gayrimenkul 30.976 m? yiiz 6lciimiine sahip olup parsel tizerinde Optimum Outlet ve
Eglence Merkezi bulunmaktadir. Parsel yaklasik olarak kuzeyden Sincan-Ayas Yolu’'na 201,84 m, batidan
otoyol kamulastirma sinirina 92,49 m, dogudan tali yola 192,20 m, giineyden Ankara Cayi’'nin oldugu
kisimdaki yesil alana 231,11 m cephelidir. Alisveris merkezine Sincan-Ayas Yolu’ndan 2 ana giris, 1 yan giris
olmak (izere toplam 3 adet yaya girisi ile beraber 2 kapali otopark girisi bulunmaktadir.

Konu alisveris merkezine yakin zamanda genisletme projesi uygulanmis olup bu projeye gore tasinmaz 3
bodrum kat, zemin kat, 5 normal kat olmak Gizere toplam 9 kattan olusmaktadir. 1. bodrum kat (5.977 m?),
zemin kat (17.387 m?2), 1. normal kat (14.712 m?), 2. normal kat (9.716 m?), 3. normal kat (6.638 m?), 4. normal
kat (316 m?) ve 5. normal kat (733 m?) olmak tzere emsal alan toplam 55.479 m?den ve emsal harici alan
toplam 29.058 m?den olmak lizere toplam 84.537 m? insaat alanindan olusmaktadir. 3. ve 2. bodrum katlarda
2 adet kapali otopark (184 ara¢ + 184 arac = 368 arag) ve siginak; 1. bodrum katta 1 adet kapali otopark alani
(573 arag), depo alanlari, yapi market alani, magaza alanlari, kiosk-stand alanlari, ATM alanlari ve servis-
sirkllasyon alanlari; zemin katta market alani, magaza alanlari, kafe alanlari, kiosk-stand alanlari ve servis-
sirkilasyon alanlari; 1. normal katta magaza alanlari, depo alanlari, kiosk-stand alanlari ve servis-sirkllasyon
alanlari; 2. normal katta magaza alanlari, yeme-icme alanlari, kafe alanlari ve servis sirkilasyon alanlar; 3.
normal katta sinema alani, eglence merkezi, bowling salonu, ofis alanlari, ydnetim, magaza alani, yeme icme
alani ve servis-sirkiilasyon alanlari; 4. normal katta bowling salonunun st kati; 5. normal katta sinema salonu
bosluk alanlari ve depo alani yer almaktadir. Dis kisimda kalan agik alanlar agik otopark alani (~731 araclik)
olarak kullaniimaktadir.

BiNA ALANLARI

Ada/Parsel Bina Adi Bulundugu Kat Alan (m2)
3. bodrum kat 4.593,05
2. bodrum kat 4.593,05
1. bodrum kat 25.848,90
Zemin Kat 17.387,00
46397 ada 4 parsel Alisveris Merkezi 1. kat 14.712,00
2. kat 9.716,00
3. kat 6.638,00
4. kat 316,00
5. kat 733,00
TOPLAM 84.537,00

Tasinmaz onayll mimari projesinde toplam 175 adet dikkandan olusmakta iken mevcutta 157 adet
diikkandan 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 katlarda bulunan depo alanlari ve teraslar emsale dahil
olmadigindan kiralanabilir alana dahil degildir.

Degerleme konusu tasinmazin 22.01.2016 onay tarihli tadilat mimari projesine gore bazi kiralanabilir
alanlarda kii¢lilme; bazi kiralanabilir alanlarda ise bliylime meydana geldigi gértlmustir. Tasinmaz hakkinda
yapilan goriismelerde yasal olarak uygunlugunun zorunlu oldugu ve buna goére tadilat projesi yapilarak
uygulanmaya baslandig bilgisi edinilmistir. Ayrica daha 6nceden incelenmis olan 20.11.2013 onay tarihli
tadilat mimari projesindeki alan isimleri de degismistir. Bunlara ek olarak konu tasinmaz icin 15.10.2019
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tarihinde tadilat projesi alinmistir. 2019 yih tadilat projesine gore toplam ingaat alani degismemekle birlikte
tasinmazin toplam kiralanabilir alani 328 m? azalmaktadir.

Alisveris merkezinin yapilan 22.01.2019 onay tarihli tadilat mimari projesine gore vaziyet plani ve kat planlari
asagida gosterilmistir.

ERYAMAN (OPTIMUM) ALISVERIS MERKEZI & |
46397 ADA 4 PARSEL VE 46397 ADA 4 PARSEL X |
B = ©Tosa R °“\,g ‘

= 24 " Cixig 10
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Proje degerleme konusu Optimum Outlet ve Eglence Merkezi'nin toplam mevcut kapali kullanim alani revize
onaylh mimari projesindeki bilgiler dogrultusunda 54.861 m?, toplam insaat alani ise 84.537 m?dir. Alisveris
merkezi yaklasik %99 oraninda doluluk oranina sahiptir.

Optimum Outlet ve Eglence Merkezi'nin 1. etap’1 29.10.2004 tarihinde ve 2. etap’1 18.11.2006 tarihinde resmi
acilist yapilmis olup faaliyete gecmistir. Alisveris merkezinin yapilan 15.10.2019 onay tarihli tadilat mimari
projesine gore dikkan blyukliklerinin toplamlari ve katlara gére dagihmlari asagidaki tabloda belirtilmistir.
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Kat

1. Bodrun Kat

Diikkan No m
B1A 20,07
B1B 51,13
B1C 142,03
B1D 48,89
B2 140,93
B3 234,22
B4 126,06
B5 135,72
B5A 295,31

B6A-6B 88,90
B7A 98,18
B7B 66,80
B7C 81,39
B8 71,11

B9-10 287,91
B11A 206,09
B11B 230,72
B12 137,00

B13 139,20

B14 152,83

B15 79,37

B16 210,00

B17 34,66

B18 139,56

B19 14,40

B21 44,23

Oto Yikama (B7D) 102,59

Kat

Zemin Kat

Diikkan No m?
Z20 134,86
Z1 60,90
ZK 1-18-19 721,48

ZK 2-3-4 1.370,17

Z2A 32,76
Z2B 70,02
Z3 173,76
Z5 88,66
ZK5-6 53,86
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Z6 83,74
77 167,42
ZK7-8 27,31
Z8 224,66
ZK9A 41,40
Z9B 97,59
ZK10 181,24
Z10A 157,20
Z10B 157,20
710 C-D 616,74
ZK11 83,88
Z11A 410,82
Z11B 322,72
Z11C 61,81
711D 87,25
Z11E 62,43
ZK12 83,19
Z12A 19,09
7128 36,80
Z12C 32,86
713 90,83
ZK14 267,28
Z14A 85,97
715 45,12
716 151,12
ZK15 296,30
ZK16 133,00
Z17 149,00
718 163,00
Z19 153,93
220 97,60
ZK20 87,20
ZK21 80,98
721 312,45
ZK22 85,64
722A 47,85
7228 44,55
ZK23 31,88
Z23A 34,02
723B 35,70
724 41,60
ZK24 41,98
ZK26 35,31
ZK27-28 76,09
ZK 29 944,79
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732 118,50
ZK33 1.772,31
738 197,00
739 87,47
TOPLAM (m2) 11.370,29

1. Normal Kat

Dilkkan No
1K1 509,00
1K2 261,20
1K3 261,92
1K4 131,58
1K5 55,15
1K6-7 54,50
1K8 131,03
1K10 93,22
1K11 95,14
1K14 195,60
1K15 195,98
1K16 88,00
1K17-18 207,04
1K19-20 322,99
1K21-22 207,08
1K23 172,00
1K23A 155,00
1K24 224,63
1K25-26-27A 599,32
1K278B 249,06
1K28 92,64
1K101 195,60
1K102 392,79
1K103 223,71
104A 38,77
1048 34,86
104C 67,44
105 173,71
106 161,13
107 157,19
108 111,93
109 183,63
110-111 591,00
112-113 295,40
114A 213,99
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1148 474,56
115A-B 606,71
116 169,11
117 135,59
118 142,88
119 175,14
120 85,43
121 70,15
122 166,90
123 164,40
124 164,40
125 166,45
126 375,35
127 92,40
128 92,40
1K129 100,65
1K130 88,00
1K131 88,00
TOPLAM (m?) 10.501,75
Kat Diikkan No m?
2K10 249,64
2K8 32,49
2K7 52,49
2K5-6 92,31
2K4 52,49
2K3 52,49
2K2 53,39
2K1 132,94
202A 42,44
5 2028 42,44
TEu 203A 65,88
2 2K12 57,79
~ 2K13 91,49
221 49,80
219-220B 112,69
204 69,19
205 62,12
205A 79,51
206A 240,25
2068 44,23
207 238,70
208 2.377,00
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209A-B 87,99
201 68,80
211 166,90
212 164,40
213 164,40
214 265,27
215-216 464,51
217 127,48
218 92,40
TOPLAM (m?) 5.893,92

Onayli Mimari Projeye Gore

Kiralanabilir Alan Dagilimlari

Kat Adi Ditkkan Adedi Biiyiikliik (m?)
3. Normal Kat 5 6.794,41
2. Normal Kat 32 5.893,92
1. Normal Kat 53 10.501,75
Zemin Kat 58 11.370,29
1. Bodrum Kat 27 3.379,30
2. Bodrum Kat - 0,00
3. Bodrum Kat - 0,00
Toplam 175 37.939,67

Ayrica parsel Gzerinde yer alan 11.400 m? alanli saha betonu harici muteferrik isler kapsaminda degerlemeye

dahil edilmistir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Betonarme

insaat Nizami Ayrik nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 9"kat (3 bodrum kat, zemin kat ve 5 normal kat) (Yasal ve mevcut duruma
gore)

Bina Toplam insaat Alani 84.537 m? (Yasal ve mevcut duruma gére)

Yasi 16 yil

Dis Cephe Isi izolasyonlu aliminyum kompozit panel ve cam giydirme

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem (2 adet kazan)

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Park Yeri Acik ve kapali otopark

Diger Yangin algilama ve giivenlik sistemi, sensorli kapilar, otopark yonlendirme

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

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen ic mekan ingaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Ahsveris Merkezi (Yasal ve mevcut duruma gore)
Alani 37.939,67 m? (Yasal duruma gére)
38.762,23 m? (Mevcut duruma gére)
Zemin Seramik
Duvar Siva Ustl plastik boya ve seramik
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 farkl olarak diikkanlarda birlesmeler ve
boélinmeler meydana gelmistir. S6z konusu aykiriliklar geri dénustarilebilir niteliktedir.

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

Yapilan incelemeler dogrultusunda kiralanabilir alanda esasl tadilat kapsamina giren diizenlemeler yapilmis
oldugu goriilmis olup insaat alaninda degisiklik olmamistir. S6z konusu degisiklikler 3194 sayil yasanin 21.
maddesi kapsaminda ruhsat gerektiren degisiklikler kapsaminda olmamakla birlikte mimari projesine uygun
hale geri donistirilebilir niteliktedir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin ticari potansiyeli, gdriinlrligi ve reklam kabiliyeti yuksektir.

e Tasinmaz, bolge halkina oldugu kadar karayolunda seyahat veya ulasim amagli gegmekte olan ziyaretgilere de
hitap etmektedir.

e Tasinmaz, bolgede hizmete sunulmus Gnli markalarin fabrika satis magazalarinin yer aldigi Ankara’nin ilk outlet
alisveris ve eglence merkezidir.

Bolgede sehir merkezinden konut alanlarina kadar uzanan rayli sistem projesi tamamlanmis olup s6z konusu
istasyon tasinmaza ylriime mesafesindedir.

e Tasinmazin kuzeybati aksinda niifus yogunlugunu ciddi sekilde artirabilecek ¢ok sayida konut projesi
bulunmaktadir.

- ZAYIF YANLAR

e Tasinmaz sehir merkezine uzak konumludur.

e Mevcut durumda yapilan incelemelerde onayli mimari projeden farkli olarak dikkanlarda birlesmeler ve
boélinmeler meydana gelmistir.

e Parsel Gizerinde yer alan AVM’nin magaza sayisinda yasal ve mevcut durum ararsinda farkhlklar bulunmaktadir.

v FIRSATLAR

e Konu tasinmaza 1 km mesafede yer alan Yiksek Hizlh Tren Hatti Gari, bolgeye ticari acidan hareketlilik
kazandirmistir.

X TEHDITLER

e Ekonomideki arz talep dalgalanmalari tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektoriinl de etkilemektedir.

3
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

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

Pazar Yaklagimi

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

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

Maliyet Yaklasimi

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

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan 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 lizerinde dlizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

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

Bir yatirirm 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 ¢arpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; milki kendi kullanan bir
milk sahibi icin ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonu¢ 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 kullaniimasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi ve Bu Yaklasimlarin Secilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi ana tasinmazin siklikla alim satimi
yapilan nitelikte bir gayrimenkul olmamasi ve yapilan arastirmalar dogrultusunda arsa ve bina maliyeti
verilerine ulagsilabiliyor olmasi dikkate alinarak “Maliyet Yaklasimi”; kullanim fonksiyonunun alisveris merkezi
olmasi ve tek bir isletici firma tarafindan kiraya verilmesi sebebiyle bir bltiin olarak diisiinilms 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 sonuc¢ 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
gayrimenkulin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin giincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimistir.

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

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkuliin arsasina emsal teskil
edebilecek agagidaki emsal bilgilerine ulagiimistir.
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Arsa Emsalleri / Satis

No Bilei Kavnas: Konum Leiant Yapilagsma Satis Durumu/ C')IYLl':rznﬁ Satis Fiyati Konu Taginmaza Gore
e : Hakki Zamani (inz) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
Degerleme konusu * Daha kiguk yuz élgimine
Aganta taginmaza yakin Ticaret ' Satilmig sahiptir.
1  Gayrimenkul mesafede Yesilova Alant E: 1,00 (Yaklasik 4 ay 3.230 42.000.000 13.000 * Yapilasma hakki daha
0552354 86 60 Mahallesi'nde once) dasuktar.
konumludur. * Benzer konumdadir.
* Daha kiiguk yuz 6lgimiine
. sahiptir.
Degerleme konusu * Yapilagma hakki daha
Yakut tasinmaza yakin Ticaret Satilik disuktar
2 Gayrimenkul mesafede Yesilova Alar E: 1,00 (1 aydir) 4.000 76.000.000 19.000 * Bsenzer‘konumdadlr
0552 951 64 45 Mahallesi'nde y . - S
* Henliz teklif gormemistir.
konumludur.
* Pazarlk payr mevcuttur.
* Tam hisseldir.
* Daha kiguk yuz élgimine
sahiptir.
*
Degerleme konusu .Ya"pll"?\.§ma hakki daha
tasinmaza yakin dusUktdr.
Yonca Yapi : Ticaret ) Satilik * Kismen daha dezavantajli
3 0532 351 38 80 mesafedtla, Yesilova Alant E: 1,00 (2 aydir) 1.000 16.900.000 16.900 konumdadir.
Mahallesi’'nde .
konumludur * Pazarlik payi ylksek olup konu
) emsalin14.000-15.000 TL/ m?
bedelle satilabilecegi bilgisi
edinilmistir.
* Daha kiiglik yiiz 6lgiimiine
sahiptir.
*
Degerleme konusu )(a"pllaisma hakki daha
Are Global tasinmaza yakin dusiiktar.
. *D .
4 Gayrimenkul mesafede Kazim Ticaret E: 1,00 Satilik 438 7.500.000 17.123 " ?ha f:lez?v?ntajll k°f‘“f"dad"‘
Alani (1 haftadir) Hisseli mulkiyete sahiptir.

Karabekir Mahallesi’'nde

konumludur.

* 3,000 m?arsanin 438 mZ’si
satiliktir.

* Pazarlik payi yiksek olup konu
emsalin 13.500-14.500 TL/ m?
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No Bilei Kaynasi Konum Leiant Yapilasma Satis Durumu/ OIY(ljlrznu Satis Fiyati Konu Tasinmaza Gore
gl Raynag ] Hakki Zamani (inz) (TL) (TL/m?) Degerlendirme
bedelle satilabilecegi bilgisi
edinilmistir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bdlge yerlesik bir alan oldugundan konu tasinmazin ylz 6l¢imi ve imarina es degerde arsa sayisi
oldukga kisithdir. Ayrica konu tasinmaz tam kése konumda olup Ankara Cevre Yolu ve Ayas Bulvari kesisiminde kalmasindan dolayi tasinmaza emsal
konumda arsa bulmak pek mimkiin degildir. Ancak s6z konusu emsallerin yiz 6lclimleri, imar durumlari, yapilasma kosullari, fiziksel 6zellikleri, cephe
genislikleri ve yola cepheli olmalari gibi durumlar g6z 6niinde bulunduruldugunda deger tarihi itibariyla m? birim satis degerinin 27.500-28.500 TL/m?

olabilecegi degerlendirilmektedir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

Karsilagtirilan Etmenler

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/m?) 13.000 19.000 16.900 17.123

© _ _Pazarhk Pay 0% -10% -15% -20%
E x5 Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 10%
t'n,u :g *_E Satis Kosullari 0% 0% 0% 0%
<_§t = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 15% 0% 0% 0%

. Konum 0% 0% 15% 15%

é % é Yapilagsma Hakki 100% 100% 100% 100%
S S ‘—; Yiiz Olgiimii -15% -15% -20% -20%
8 > S Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 27.657 31.635 28.012 29.383

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, cevre 6zellikleri, altyapisi, gerceklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu g6z énilinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmazin arsasiicin deger
takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Yiiz Ol¢iimii Birim Deger Arsa Degeri

Ada/Parsel (m?) (TL/m?) (1)
46397 ada 4 parsel 30.976,00 28.000 867.330.000
YAKLASIK DEGERI 867.330.000

Maliyet Yaklagimi

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

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

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

No Bilgi Kaynagi Konum Niteligi insa Yili insaat Alani Birim Maliyet

1 Yuklenici Firma Adana/Seyhan AVM 2021 120.000 m? 12.000 TL/m?

Yiklenici Firma izrmir Ticari 2023 55.000 m? 25.000 TL/m?
Merkez

Tabloda yer alan insaat birim maliyetleri bodrum katlar dahil (otopark, siginak vb.) pacal birim maliyetlerdir.
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Maliyet yaklagimi ile degerleme galismasinda, konu tasinmaza yonelik herhangi bir varsayim yapiimamistir.
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?) (L)
46397 ada 4 parsel 30.976,00 28.000 867.330.000
TOPLAM DEGERI 867.330.000
BiNA DEGERI
Binalar Bina Alani Birim Maliyet Yipranma Payi Bina Degeri
(m?) (TL/m?) (%) (TL)
Alisveris Merkezi 55.479,00 27.500 16% 1.281.564.900
Teknik Alanlar (Kapali otopark, g 58 4 11.000 16% 268.495.920
teknik hacim, siginak vb)
TOPLAM DEGERI 1.550.060.820

HARICI MUTEFERRIK ISLER

Birim T
Ada-Parsel Mu:eaf:::i\':eiﬂer Alan Maliyet Toplam Degeri
(m?) (TL/m?) (TL)
46397 ada 4 parsel Saha Betonu 11.400,00 595 6.783.000
TOPLAM DEGERI 6.783.000
MALIYET YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERI
Arsa Degeri 867.330.000 TL
Harici Miteferrik isler 6.783.000 TL
Bina Degeri 1.550.060.820 TL
TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 2.424.173.820 TL
TASINMAZIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 2.424.175.000 TL
Gelir Yaklagimi

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

indirgenmis Nakit Akisi Yontemi

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

Degerleme konusu alisveris merkezi 37.939,67 m? (Dikkan) kiralanabilir alandan olusmaktadir.

indirgeme Orani Hesaplamasi

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

o Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksiyonlarla ilgili riski,

o Degerlenen varligin tird,
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Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlari,

Varligin cografi konumunu ve/veya islem gorecegi pazarlarin konumu,

Varhigin 6mrini/vadesini ve girdilerin tutarhhg,

Kullanilan nakit akiglarinin tirg,

Uygulanan deger esaslari dikkate alinmistir.

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

Risksiz faiz orani: %16,45

Risk primi: %5,55

indirgeme orani: %22,00 olarak hesaplanmustir.

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

v

<

Bolgede yapilan arastirmalar ve gerceklestirilen veriler dikkate alindiginda AVM ortalama aylik birim
kira degerlerinin, ilk yil 825 TL/m?%/ay olacagl ve sonraki yillarda enflasyon oraninda artacagi
varsaylmistir.

Gergeklestirilen veriler dikkate alindiginda AVM ortalama aylik birim bina yonetim gelirinin ilk yil
345 TL/m?/ay olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninda artacagi varsayilmistir.

AVM doluluk oraninin ilk yil %99 ile baslayacagi ve sonraki yillarda sabit kalacagi varsayiimistir.

AVM diger gelirlerinin, toplam AVM gelirlerinin %7’si oraninda olacagi ve sonraki yillarda sabit
kalacagi varsayilmistir.

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

AVM’nin emlak vergisinin ilk yihnda 1.230.937 TL olacagi ve sonraki yillarda enflasyon oraninin
yarisi oraninda artacagi varsayllmistir.

AVM’nin bina sigorta bedelinin ilk yilinda 3.214.147 TL olacagl ve sonraki yillarda enflasyon
oraninda artacagi varsayllimistir.

AVM’nin yillik gelirleri Gizerinden %1 oraninda yenileme fonu ayrilmis olup bu bedelin her yil
yenileme fonu adi altinda tutulacagl ve vyenileme maliyetlerinde bu fonun kullanilacag
varsayllmistir.

10 yil vadeli TL tahvilinin son 5 yillik ortalama getirisi olan %16,45 risksiz getiri orani olarak kabul
edilmis olup risk priminin eklenmesi ile indirgeme orani %22,00 olarak hesaplanmistir. Konu
gayrimenkullin yer aldigi piyasa ve gayrimenkuliin riski dikkate alinarak, projeksiyon siiresi boyunca
risk primi belirlenmistir.

D6nem sonu kapitalizasyon orani %7,5 olarak alinmistir.
Tum 6demelerin pesin yapildigi varsayilimistir.

Enflasyon oranlari TCMB’nin yayimladigi Piyasa Katilmcilari Anketi dikkate alinarak belirlenmis olup
asagidaki tabloda yer almaktadir.

43



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

TSRS
LAMGUMWY RN Lavr it

AVM Fonksiyonu

Kiralanabilir Alan 37.939,67
isletme Gideri (TL/m?/ay) 345,00
Fiyat Artig Orani (1. yil) 34,50%
Fiyat Artig Orani (2. yil) 23,00%
Fiyat Artis Orani (3. yil) 18,75%
Fiyat Artis Orani (4. yil) 14,25%
Fiyat Artig Orani (5. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (6. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (7. yil) 12,25%
Fiyat Artis Orani (8. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (9. yil) 12,25%
Fiyat Artig Orani (10. yil ve sonrasi) 7,50%
Diger Gelir Orani 7%
Kiracilardan Toplanan Gelir Payi 85%
Yenileme Maliyeti 1,00%
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AVM Nakit Akisi (TL)

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

Toplam Kiralanabilir Alan (m?) 37.939,67 37.939,67 37.939,67 37.939,67 37.939,67 37.939,67 37.939,67 37.939,67 37.939,67 37.939,67 37.939,67 37.939,67
Yillik Doluluk Orani 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99% 99%
Birim Kira Degeri (TL/m?/ay) 825,00 1.109,63 1.364,84 1.620,75 1.851,70 2.078,54 2.333,16 2.618,97 2.939,79 3.299,92 3.704,16
Toplam Yillik Magaza Kira Gelirleri 371.846.706 500.133.819 615.164.598 730.507.960 834.605.344 936.844.498 1.051.607.949 1.180.429.923 1.325.032.589 1.487.349.081 1.669.549.343
Diger Gelir Orani 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0% 7,0%
Diger Gelirler (Reklam, Kiosk, Stand,Ciro Farki, Servis ve diger) 26.029.269 35.009.367 43.061.522 51.135.557 58.422.374 65.579.115 73.612.556 82.630.095 92.752.281 104.114.436 116.868.454
Toplam AVM Gelirleri 0 397.875.975 535.143.186 658.226.119 781.643.517 893.027.718  1.002.423.613 1.125.220.506 1.263.060.018 1.417.784.870 1.591.463.517 1.786.417.797
Beklenen isletme Gideri (TL/m?/ay) 345,00 464,03 570,75 677,77 774,35 869,21 975,68 1.095,20 1.229,37 1.379,96 1.549,01
Gergeklesmesi Beklenen isletme Gideri - 157.070.234 211.259.464 259.849.141 308.570.855 352.542.202 395.728.622 444.205.378  498.620.537 559.701.553 628.264.993  705.227.455
Kiracilardan Toplanan Giderler - 133.509.699 179.570.545 220.871.770 262.285.227 299.660.872 336.369.329 377.574.571  423.827.456 475.746.320 534.025.244  599.443.336
isletme Tarafindan Odenmesi Planlanan Ortak Alan Payi Gideri - 23.560.535 31.688.920 38.977.371 46.285.628 52.881.330 59.359.293 66.630.807 74.793.081 83.955.233 94.239.749 105.784.118
Toplam AVM Giderleri - 23.560.535 31.688.920 38.977.371 46.285.628 52.881.330 59.359.293 66.630.807 74.793.081 83.955.233 94.239.749  105.784.118
AVM Net Gelirleri - 374.315.440 503.454.267 619.248.748 735.357.888 840.146.388 943.064.320 1.058.589.699 1.188.266.937 1.333.829.637 1.497.223.768 1.680.633.679
Yenileme Maliyeti 1] 96.658.690 17.864.178
Emlak Vergisi Bedeli 0 1.230.937 1.443.273 1.609.250 1.760.117 1.885.525 2.001.014 2.123.576 2.253.645 2.391.681 2.538.171 2.693.634
Bina Sigorta Bedeli 0 3.214.147 4.323.027 5.317.324 6.314.322 7.214.113 8.097.842 9.089.827 10.203.331 11.453.239 12.856.261 14.431.153
AVM Toplam Maliyeti 0 4.445.084 5.766.301 6.926.574 8.074.439 9.099.638 10.098.855 11.213.403 12.456.976 13.844.920 112.053.122 34.988.965
AVM Net Gelirleri 0 369.870.356 497.687.966 612.322.175 727.283.449 831.046.749 932.965.465 1.047.376.296 1.175.809.961 1.319.984.717 1.385.170.645 1.645.644.714
Donem Sonu Kapitalizasyon Orani (%) 7,5% 21.941.929.525

Net Nakit Akiglari 0 369.870.356 497.687.966 612.322.175 727.283.449 831.046.749 932.965.465 1.047.376.296 1.175.809.961 1.319.984.717 23.327.100.170

Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Orani 16,45% 16,45% 16,45%
Risk Primi 5,05% 5,55% 6,05%
indirgeme Orani 21,50% 22,00% 22,50%

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

5.984.620.301

5.799.895.350

5.622.517.086

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL)

5.984.620.000

5.799.895.000

5.622.515.000

Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

183.393.916

177.733.167

172.297.552

Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (EUR)

183.395.000

177.735.000

172.300.000
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7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

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

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

7.5 KDV Konusu

24.12.2007 tarihli ve 2007/13033 sayili Bakanlar Kurulu karari ile yirurlige konulan “Mal ve Hizmetlere
Uygulanacak KDV Oranlarinin Tespitine iliskin Karar” ve bu karara iliskin yayimlanan karar ve tebligler
uyarinca 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 Gzeri 20%

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

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

*** Kamu kurum ve kuruluslari 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 tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

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

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

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¢ bolimlendirilmelerinde ve
kullanim alanlarinda farkliliklar bulunmakta olup bu aykiriliklar projesine uygun hale donistirelebilir
niteliktedir.

8.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazin takyidat kaydinda ipotek bulunmaktadir. Degerleme konusu gayrimenkule
iliskin takyidat kaydinin, tasinmazin devredilebilmesine ve degerine herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu gayrimenkuliin Gizerinde ipotek veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli 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 tasinmaz “Kargir is yeri ve Otopark” niteligindedir.

8.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup 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 ¢alismasinda maliyet yaklagsimi 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 Yaklagimi 2.424.175.000 74.285.000
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Gelir Yaklagimi 5.799.895.000 177.735.000

Maliyet yaklasiminda bina maliyet degeri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler,
piyasada ayni oOzelliklerde insa edilen binalarin insaat maliyetleri ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gbz 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir. Binalardaki yipranma payi, degerleme
uzmaninin tecriibelerine dayal olarak binanin gézle goriilar 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

Deger Tarihi  31.12.2023

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

(29.12.2023)

Pazar Degeri 5.799.895.000.-TL Besmilyaryediylizdoksandokuzmilyonsekizylizdoksanbesbin.-TL
(KDV Harig)  177.735.000.-EUR Yiizyetmisyedimilyonyediyiizotuzbesbin.-EUR

Pazar Degeri 6.959.874.000.-TL Altimilyardokuzyizellidokuzmilyonsekizylizyetmisdortbin.-TL
(KDV Dahil)  213.282.000.-EUR ikiytizontgmilyonikiyiizseksenikibin.-EUR
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalan

CATRWONLY INCARe W

Degerlemeye yardim eden;

Mehmet Arif KAHRAMAN
Bilge SEVILENGUL Ozan KOLCUOGLU, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans no: 402484 Lisans no: 402293
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TSKB

e
LARMMMWYRLLY fvr il

BOLUM 9

EKLER




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

CATRWONNLY INCaRe W

Bolum 9

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