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YONETICi OZETI

Miisteri Ad KATILIMEVIM TASARRUF VE FINANSMAN A S.

Sirket Unvam Katilimevim Tasarruf ve Finansman A.S.

Raporu Tanzim Eden Kurum | TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE
DANISMANLIK A.S.

Sozlesme Tarihi 01.07.2024

Degerleme Tarihi 01.07.2024

Rapor tanzim Tarihi 11.07.2024

Rapor No 2024-OPK-000131

Rapor Konusu Bursa 1li, Niliifer ilcesi, Odunluk Mahallesi, 255 Ada 77
Parsel sayili “Carrefour Sabanci Ticaret Merkezi”
nitelikli ana gayrimenkuliin deger tespiti

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

Adresi Bursa ili, Niliifer ilgesi, Odunluk Mahallesi, Izmir Yolu
Caddesi, No:55
I/ilce Bursa / Niliifer
Mahalle/ Koy Odunluk
Ada / Parsel 255/7
Yiizolciimii (m2) 100.000,00 m?
Ana Tasinmaz Nitelik Carrefour Sabanci Ticaret Merkezi
Malik BAINBRIDGE HOLDING ANONIM SIRKETI — (1/1)
Gayrimenkul Nitelik AVM
TAKDIR EDILEN DEGER

Kullanilan Degerleme Yontemi | Gelir Yntemi
Pazar Degeri
Toplam: 4.032.000.000,00-TL (KDV HARIC)
Toplam: 4.838.400.000,00-TL (KDV DAHIL)

RAPORU HAZIRLAYANLAR
Raporu Hazirlayan Gayrimenkul Degerleme Uzmani — Erdem
A.OZDAYIOGLU
SPK Lisans No: 404983
Raporu Kontrol Eden Gayrimenkul Degerleme Uzmani — Korhan AYHAN
SPK Lisans No: 404662
Kurum Yetkilisi Sorumlu Degerleme Uzmani1 — Serhat DEGERLI
SPK Lisans No: 400777
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1. RAPOR BIiLGIiLERI
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

11.07.2024 — 2024-OPK-000131

1.2. Raporu Hazirlavanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Bu rapor sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Erdem A.OZDAYIOGLU tarafindan
hazirlanmis, sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmanlarindan Korhan AYHAN ve

Sirketimiz Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmam ve Sehir ve Bolge Plancisi Serhat
DEGERLI tarafindan kontrol edilmistir.

1.3. Degerleme Tarihi

01.07.2024

1.4. Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi

01.07.2024

1.5. Raporun, Tebligin 1 inci Maddesinin ikinci Fikrasi Kapsaminda Hazrlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Is bu Rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun III-62.3 sayili “’Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’’ hiikiimleri ile bu teblig
ekinde yer alan “’Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’’ ¢ergevesinde
Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrast ©’Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti;
sermaye piyasasi mevzuatina tabi ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin,
sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki islemlerine konu olan gayrimenkullerinin,
gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagli hak ve faydalarin belli bir tarihteki
muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme standartlar
cergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.”’ kapsaminda
hazirlanmustir.

1.6. Sirketimiz Tarafindan Konu Gayrimenkul icin Yapilan Son U¢ Degerlemeve iliskin
Bilgiler

Sirketimizce, konu gayrimenkul i¢in Onceki tarihlerde herhangi bir degerleme caligmasi
yapilmamustir.
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2. DEGERLEME SiRKETIi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI)

TANITICI BILGILER

2.1. Kurulus Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani

TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
A.S.

Adres Seyit Nizam I\/_Iahallesi, Mevlana Caddesi, No: 88 Kat:3/A
Zeytinburnu/Istanbul

Telefon 021265720 33

Eposta info@talyagd.com

Kurulus Tarihi 02.03.2011

SPK Kaydina Alinig Tarihi 14.10.2011

BDDK Kaydina Alimis Tarihi | 18.10.2012

Ticaret Sicil No 818093

Sermayes 1.000.000 TL.

2.2. Miisteri Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani KATILIMEVIM TASARRUF VE FINANSMAN A.S.

Adres KATILIMEVIM TASARRUF VE FINANSMAN A.S. Serifali
Mahallesi, Turcan Caddesi, Kale Sokak, No:21 Umraniye |
Istanbul

Telefon + 90 216 232 24 24

Eposta bil gi @katilimevim.com.tr

Vergi Dairesi / No Sarigazi Vergi Daires / 528 113 7564

2.3. Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar

Bu rapor, KATILIMEVIM TASARRUF VE FINANSMAN A.S talebi iizerine Bursa ili,
Niliifer lgesi, Odunluk Mahallesi, 255 Ada 7 Parsel numarali Tapu kayitlarinda “Carrefour
Sabanci Ticaret Merkezi” vasifli olan ana gayrimenkulin “Giincel Pazar Degerinin” Tespiti
i¢in diizenlenmistir.

Miisteri tarafindan getirilen bir kisitlama bulunmamaktadir.
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2.4. Raporun Kapsam

Bu rapor, KATILIMEVIM TASARRUF VE FINANSMAN A.S talebi iizerine Bursa ili,
Niliifer ilgesi, Odunluk Mahallesi, 255 Ada 7 Parsel numarali Tapu kayitlarinda “Carrefour
Sabanci Ticaret Merkezi” vasifli olan ana gayrimenkuliin “Giincel Pazar Degerlerinin” Tespiti
i¢in diizenlenmistir.

Detaylar1 verilen tasinmazin gilincel piyasa degerinin tespitine iliskin degerleme raporu,
sermaye piyasast mevzuatt geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar ¢er¢evesinde tanzim edilmistir.

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BIiLGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresi Hakkinda Bilgiler

Raporu konu olan tasinmaz; Bursa ili, Niliifer ilgesi, Odunluk Mabhallesi sinirlar1 igerisinde,
[zmir Yolu Caddesi, Carrefour AVM, No:55-55/1-55/2-55/3 kapt numarali adreste
konumludur. (55 Dis Kapi numarast kapsaminda 1 adet UAVT Numarasi:2766139659)
Tasinmaza ulasim igin, sehir merkezinde bulunan Atatiirk Heykeli kuzeyinde uzanan inénii
Caddesi tlizerinde 1.5 km ilerlenir ve hafif sag yapilarak Ankara Yoluna baglanilir. Bat1 yonde
~7 km gidilerek Orhaneli Kavsagindan u doniisii yapilir. 200 m sonra hafif saga doniilerek
Carrefour AVM otoparkina giris yapilarak tasinmaza ulagim saglanir. Bolgede yapilasma ayrik
nizam, 5-30 katlar1 aras1 degiskenlik gosteren binalardan ibarettir. Bolgede ¢ok sayida AVM,
hastane, Is merkezleri, Plazalar, Oteller bulunmaktadir. Bélgede ticari hareketlilik yogun olup,
talep gormektedir. Yaya ve arag trafigi yogundur. Tasinmaza ulagim toplu tasima ve 6zel
araglarla rahatlikla saglanabilmektedir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kavit Bilgisi

il Bursa Ana Tasinmaz Vasfi Carrefour Sabanci Ticaret
Merkez

ilce Niliifer Yiizolciimii 100.000,00 m?

Mahalle Odunluk Bagumsiz Boliim Vasfi -

M evKii - Blok =

Pafta - Kat -

Ada 255 Bagimsiz Boliim No -

Par sel 7 Arsa pay V1

Cilt 6 Tapu Tarih / Yevmiye 21/09/2007-25038

Sayfa 560 Tasinmaz No -

Malik BAINBRIDGE HOLDING ANONIM SIRKETI- (1/1)

3.3. Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi
Bir Sinirlama Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi

11.07.2024 tarih 10:10 saatinde Niliifer Tapu Midirliigiinden temin edilerek tarafimiza
iletilmis tapu kayit belgesine gore konu tasinmazlarin tapu kayitlar1 iizerinde asagidaki
takyidatlar mevcuttur.

-Beyan: 104 KALEMDEN IBARET 431.500 YTL BEDELLI TEFERRUAT SERHI
03/04/2006 TARIH 7107 YEVMIYE (Tarih:03/04/2006-Y evmiye: 7107)
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-irtifak: M: 1788.29 M2 LiK KISIMDA ETiBANK GENEL MUDURLUGU LEHINE iRTIFAK VARDIR.
(Tarih:18/03/1999-Yevmiye:1497)

ipotek: AKBANK T.A.S. lehine 1.dereceden 405.000.000,00 USD bedelli ipotek.
(Tarih:22/06/2015-Yevmiye:22211)

Tasinmazlar iizerindeki takyidatlar devredilmesine iliskin bir kisithilik doguracak nitelikte
degildir.

3.4. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile flgili Varsa Son Uc¢ Yilik Dénemde
Gerceklesen Alim Satim islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planminda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri vb.) iliskin Bilgi

Son ti¢ yillik donemde miilkiyet durumunda ve imar planinda bir degisiklik yoktur.

Tasinmazin tapu kayitlarinda edinim sebebi 21.09.2007 tarihli Tiizel Kisiliklerin Unvan
Degisikligi islemidir.

3.5. Gayrimenkuliin Ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler

Niliifer Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden 01.07.2024 tarihinde sifahen alinan bilgiye gore;
1/1000 &lgekli 22.02.1999 onay tarihli BHRS Merkezi ve Yakin Cevresi Uygulama Imar Plam
kapsaminda s6z konusu parsel “Kismen Ticaret+Konut (~73.180 m2) Kismen A¢ik ve Kapali
Otopark Alan1(~26820 m2)” olarak gosterilen bolge igerisinde yer almakta olup; Ayrik Nizam,
Emsal:1.25 olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin yola terkinin bulunmadigi
bilgisi alinmistir.

Plan notlarinda Acik ve Kapali Otopark Alani lejantinin bagka amacla kullanilamayacagi,
kamulastirma zorunlulugu bulunmadig1 sadece yer aldigi imar adasinin otopark ihtiyact i¢in
kullanilabilecegi bilgisi bulunmaktadir.

Ticaret+Konut lejant1 igin tabii zemin altinda veya istiindeki otopark alanlari emsale dahil
degildir.

Parseli kismen etkileyen, Enerji nakil hatti1 ve Hava Mania smurt ile ilgili olarak, yeniden
yapilasma durumunda ilgili kurumlardan bina yiikseklikleri ile goériis alinmalidir. Bu goriis
asamas1 yeni yapi ruhsati bagvurusu sirasinda mal sahibi tarafindan resmi yazigma ile
baslatilmaktadir. Bu nedenle degerleme tarihi itibariyle konu hakkinda tarafimizca
edinilebilmis bir bilgi bulunmamaktadir.
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BHRS BAKIM VE ISLETME MERKI&E‘ VE YAKIN CEVRESI
UYGULAMA iIMAR PLANI HUKTUMLERI {10209

1. Kemut + Tiearet alndsrceds ver alawcak yaplann; viikseklik, @ban alam, tiearel ve koot olimak
kallamlscak kwsimlon, srsamm peveaj deenbemesi ile ilgili karorlor veyn parsel bannda kazirlanncak
unt e LMD Sgekl kentssd 1asarim veva vagivet plam il balrkeaair

Ada biidiniinde E=1.25 ve E=1.75 sabi kalmak koydiyla aymi ada ikinde passeller amsmdn mmalikienn
el olisa ks ivla kulBaimlisasan comalier difer parselicre phtankabdlie, Tablh 2emin ahsts veva
Gwilesde vapilocek orink kullanmme iohsslE bapal ctopark alaslan emsale dihil degildi

&, lemir ve Ovhanedi yoduna eepheli bsnmlords gekime mesafess 23,00 m, diger vol lardam e 5 mair,

4, Biiyitksehir Beledwesd menlindan haeeddaeain ve | 7002000 aekinde 7200 smal vasanm 2 oddezme
gore Adel lsleri Gienel MlEchiir gt tarafincdan cnanmes slan mpor karorlerea ayvolacokir,
P LT TN T W
Ll SELATERIETLA LR TE BE R R o

A Yalmizcn ticaret kullamm yaplocak parsellerds Biyitisshir Beledivesi lmar ¥ onetmeliginn tshan
i, hing cophe ve derinlibkrmne ilistin @ibr ormnee Yometmelike belirtilen en ae o vikseklik
Pk i ekl kalivok kavdivia ks sdikoekBipe serbestrir, Diearet = Laonut o ada spdoee ket RalLlisima
vapilncak parsellende Riy g chir bedediyesi imar stinctmeligi hilktmleri gegerfidin,

i, Komin ey kenesel galigra alanlancs vapsilncak soka depolan bhes karions bandiiae 83 muden fncls
yakkeamar Avreca vakil deprinmn bulersdugu bidzods bhes hatbing ber 2lirlt swni dnfeyecek
teknik wdboiler pliesicak, olas vingin avinda oley ve s gegisim cnpelsveock veen Kalinlik s
ylkseklikie betonarme vangin dunan proje sohibinee e edilecekir. Bo tedbicler shimmadan bina
ingaal v igletmse rubeal verilemer.

m Yeni alinpoak smer densmlorinda BHES bathinm ber iki samnda 15 moRik korumo bands
aranira il
I Mdeveut vagilngais biibpclenle BHRS haoumin ber ki vaminida 15 nalik yoklasim mesnfesinin
saflunmasinm miimbdin almadifs sapa ve tesiskrde ise penckli ibm komma edbirlerinin
Celekrromansonk alanen gihese pihl) aleddifeomn kelpelonimesi ve Horss Bay igkamesd
earafinclam alinan gonds dednetusundo nygelama yopilzcakier.
Sk s 1T
B3| T L e
T. BHRES hakim e i*;|l:-1||ll.' iliiin ve Bhis hakis ve i:h-'lﬂn: |,'|-'|i=qd|".: alwni diramindabd siivii |H:-1n‘|i!-|:lli|'-
cline pegecck mlkivetlere bagh alarak yamlecak parselasyon plam ve alimcsk eacémen kamn ke
degisiribehilir.
K BHES dslebme ve baiim alonnds yapilacok binnlor. Byiikgebor beledive bagkanhimen oyl
|l|"'l'ljl.":-l'l'H;" v ;II'F'I edabecektir.

9. Park v rekmasvon slammnda vapdacok desisler, plamda beliribn omsali osmamak kaysdiia
Bidikze b bBebadive baskandifercn cnasdi pacdesine g e edilecektir,

Maliiger g waheapls kipeil mevhiindeks 2130 0k solim byl projess dizealenmien; scvcur nsj
reghlmited ile mriha kipet kel dikkote alsacnkie

o

LU

11, Planda agik ve kapal ctopark alans olsmk beletilen slann kama terk zommnlalign sobar, Ancak
hu alan amacy dhymds bullomalamas ve sadece bulundugu adanm olopark shitvecmi korgibmecda
hullaml

1E Koman degn kervasel galesma alomlnnnds ks 20, kolacO.0, Bina yikseklighen foela 8 50 modir.
13, Makamem vilkseklik belirtilen imar adabmnde ket aded] degistid memek ve kends Lai
wilksekledi iginds kollomlimak kaydi ile imar vlksek]283i %6 > artirdubilir

BN 1900201272
14, 252 oda | parselde beledive hizmet arsglonmm ve topde tegms argianmm vaki thivacm
kasslavacak Akarvako Brasvonu yer alabilis,

HENR: I 0210 0RS
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16, Plan genelndehs Konutt Ticaret Alankan ile Ozol Saghk Alant'nda maksinwmm bina yaksekliii 80
melir, 235 &l 8 parselde maksimuem yoksekld |10 m,dur
NEMK 050220147108 NBMKN2.0T2H 4885
BEMEC 19052004268 BOMK 18092014893

17.Belinitmeyen husustardn Bursa Déytiksehir Belodiyesi lmar ytinetmeligs hikumlen gegerlidi.

Plan fizennde veya plan hidtmlennde Hmax: Serbest, Y. Engok: Serbest olarak belirlenen veya 100
m. nin izerinde yoplanma kogilu belirlensn imar adalannda azami yokseklik defen Y, Engok: 100
m, vi agamaz. Y. Engok: 100 m. yr gegen ve bu hilkmiin yurirlage gimmesnden doce yaps ruhsats
almas olon parsellende bu hikam uygulonmaz,

Yaplarda otopark ihtiyacs, her bir komut bafimsrz bélima igin asgart | arag olacok sekilde
hesaplaacakur. Ancak bu hilkmin ylictulGge gimmesinden once yape rubisan alnus olan paeselicede
bu hokam uygulasamaz. Otopark ihtivace. Bursa Blyliksehir Belediyvesi Otopark Ydoetmeligi nin
uveulanmasing iligkin ilke ve essslandaki kogullara pore parselinde ¢dziilemedigi duramda otopark
bedeli ddenir,

Arkeolojik ve Kentsel Siv Alantannda bo hilkimber, Kol Varbklaonm Koruma  Kurulunca
oanylanmass duramunda ylirGrllige wirecektir,

Bu hokamlee, Dogal Siv Sunan dahilinde Xalan alanlar. Kiyy Kanunuss b alanlar ve 6306 Sayih
Kanuna tabi rezery yepe alaniunm Kapsamamakia olup plan bOtdnltgintn saglanmas: amaciyla, bu
alanlarda yerkili idarcsinia onaymna sumalen imar plan tekliflennde ilgil: hitkOmlerde befintilen
kasitlurmn asilmumas: saflanacoknr

DMK SRS 200085 - 2700 200 Y080

- Aynk nizamfarda bitigk Bloklar Sulusmast halmde toplam bisa cophesi 60 metreye Kadar sapalabilir,
Her blok % in ayvn giris — ki dircn keachils. '

= Tim yvapilagrs nizenlarmda (Ayok - Bitigk - Blok) otopark sapelmas) durumemda sufasman hota
+2,50 metreye hodar Rakdinlabile. Yikseklihwea saydmaz. Otopark katinda bagimsiz BOlm nemaras
Misamaz ve bagdunsiz boliim okl vor alamaz Yanermelikien kayoaklanan zocunln orak alanlar yer
elahilir. .

~ Yook deferd 100 metreye hodar ofan vorkade Ral savisy, Yengok deferimin 3°¢ bilimmesi ile
tudanur. Katlarm kendi sgmde yibhsekliklerinin sespitinde Manl Ak lmar Y dmetmeligi noe kisthar
igin belirlenen esasharn gitee uygulama yapibir.

= Arkeolopk ve Rentsel sit alanlarmda ba hokbmler, Kalie Varbklanm Koruma Kurulu'nea
onaylanmas: dunemonda yiriirlige garecektiv.

- Ba hilkémler, dogal sit semn dihilinde kalon alanker, kiyr kaminuna tabi alaaler ve 6306 saysle kamuna
tabi rezery yvapi abmlarnn kapsamamsktn olup, plas bosiinlagonta saglaamass amaciyta, be alantarda
wetholi idaresim onayma sunuban mmar plan tehliflennde sgili hiilkimlerde belidenen ksitlann
s\bmamasi saglanacakur,

BENAC IO T ASS

Resim 3-1 Tasinmaza Ait Giincel Imar Durumu
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3.6. Gayrimenkul icin Almmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb.
Durumlara Dair Aciklamalar

Niliifer Belediyesi Imar Miidiirliigii’nden alman sifahi bilgiye gore; tasmmaz icin tanzim
edilmis durdurma karari, yikim karari, riskli yap1 tespiti vb. gibi herhangi bir olumsuz karar
bulunmamaktadir.

3.7. Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsiligir Insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.)
iliskin Bilgiler

S6z konusu taginmazla alakali herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8. Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat
Ruhsatlarina, Yapr Kullanim izinlerine iliskin Bilgiler ile ilgili Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimp Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin
Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Bilgi

Niliifer Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde tasinmaza ait incelenen dosyasinda ;
RUHSATLAR;

06.04.1999 Tarih 221/15 sayil1 Yeni yap1 Ruhsati ((Hipermarket+Ticaret Merkezi: 121.357 m2)
28.08.2001 Tarih 273/01 sayili Tadilat Ruhsati (Hipermarket+Ticaret Merkezi: 111.663 m2)
31.12.2003 Tarih 313/13 sayili Tadilat+Yenileme Ruhsati (Hipermarket+Tic.Mkz.: 60.758 m2)
05.05.2006 Tarih 396/14 sayili (ilave Speedy F Blok)

20.09.2007 Tarih 461/19 sayil1 (Tadilat Speedy F Blok)

14.02.2008 Tarih 478/20 sayili Tadilat Ruhsat (A-B Blok)

14.02.2008 Tarih 478/20 sayil1 Tadilat Ruhsat (C Blok)

20.06.2011 Tarih 623/16 sayil1 Tadilat Ruhsat1 (Stipermarket+Ortak Alan: 124.578,28 m2)
21.01.2014 Tarih 763/01 sayil1 Tadilat Ruhsat

31.12.2014 Tarih 812/04 sayili Tadilat Ruhsat1 (Ofis-Isyeri: 71.688 m2+ Ortak Alan: 52.890,28
m2—Toplam: 124.578,28 m2)
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30.09.2017 Tarih 1026/04 sayili Ek Bina Ruhsat1 (D Blok — Ofis ve Isyeri: 3854 m2) Mevcut
halinde Insa edilmemistir.

30.09.2017 Tarih 1026/04 sayil1 Ek Bina Ruhsat1 (E Blok — Ofis ve Isyeri: 102.249 m2) Mevcut
halinde Insa edilmemistir.

YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI;

04.03.2002 Tarih 61/09 sayili (Hipermarket+Ticaret Merkezi: 50.905 m2) — A ve B Blok
tamamin1 kapsamaktadir.

04.03.2002 Tarih 61/09 sayili (C Blok)

25.05.2004 Tarih 74/02 sayili (Hipermarket+Ticaret Merkezi: 4137 m2) — C Blok sinema
boliimiinii kapsamaktadir.

24.02.2016 Tarih 352/18 sayili (U-N Akslar1 Ofis-Isyeri: 71.688 m2+ Ortak Alan: 52.890,28
m2—Toplam: 124.578,28 m2) olmak iizere belgeleri incelenmistir.

26.02.2008 tarih ve 122/12 sayili — F Blok
27.07.2012 tarih ve 228/07 sayil1 -Tadilat Sonrasi

Yukaridaki bilgilere gore 30.09.2017 tarih 1026/04 sayili D-E Bloklar1 i¢in alinmis Ek bina
ruhsatlart mevcut halinde inga edilmemis durumdadir. Yap1 kullanma izin belgesi de alinmamais
durumdadir. Ruhsat gecerlilik siirelerinin dolmus oldugu goriilmiistiir. Insaata baslanabilmesi
i¢in yeni bir ruhsat bagvurusu yapilmas: gerekmektedir.

3194 Sayili Imar Kanunun konu ile iliskilendirilen 29,30,31.Maddeleri asagida sunulmustur:
Ruhsat miiddeti:

Madde 29 — Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildir. Bu miiddet zarfinda
vapiya baslanmadigi veya yapiya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle
birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayilir. Bu durumda
yeniden ruhsat alinmasi mecburidir. Baslanmis insaatlarda miiktesep haklar saklidir. Ruhsat
yvenilenmesi ve plan tadili swrasinda ayrica har¢ alinmaz. Ancak insaat sahasinda artis,
bagimsiz boliimlerin briit alaninda veya niteliginde degisme olmast halinde yeniden
hesaplanacak hargtan evvelce édenen harg¢ tutari, tenzil edilir. Yeni durumda hesaplanan harg
tutarinda azalma olmast halinde iade yapimaz. Diger kanunlardaki muafiyet hiikiimleri
saklidr. Ruhsat ve eklerinin yapt yerinde bulundurulmas: mecburidir.

Yapt kullanma izni:
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Madde 30 — Yap: tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullaniimasi miimkiin kistmlar
tamamlandigi takdirde bu kisimlarinin kullanilabilmesi i¢cin insaat ruhsatini veren belediye,
valilik (...) (1) biirolarindan; 27 nci maddeye gére ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen
veya kismen kullanilabilmesi icin ise ilgili belediye ve valilikten izin alinmast mecburidir. Mal
sahibinin miiracaati tizerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen
bakimindan mahzur goriilmediginin tespiti gerekir. Belediyeler, valilikler (...) (2) mal
sahiplerinin miiracaatlarint en ge¢ otuz giin i¢inde neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi
halde bu miiddetin sonunda yapinin tamaminin veya biten kisminin kullanilmasina izin verilmis
sayilir.(...) (2) Bu maddeye gore verilen izin yapir sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine
riayetsizlikten dogacak mesuliyetten kurtarmayacagi gibi her tiirlii vergi, resim ve har¢ ddeme
miikellefiyetinden de kurtarmaz.

Kullanma izni alinmamus yapilar: Madde 31 — Insaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi
tarihtir. Kullanma izni verilmeyen ve alinmayan yapilarda izin alinincaya kadar elektrik, su ve
kanalizasyon hizmetlerinden ve tesislerinden faydalandiriimazlar. Ancak, kullanma izni alan
bagimsiz boliimler bu hizmetlerden istifade ettirilir.

3.9. Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uvarinca Denetim Yapan Yap1 Denetim Kurulusu (Ticaret
Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmazin farkli tarihlerde insa edilmis kisimlar1 bulunmaktadir. Yapilan
incelemede;

F Blok Yap1 Denetim Kurulusu- Pramit Yapi Denetim Ltd.Sti. dir.

D-E Bloklar Yap: Denetim Kurulusu- Bursa Yeni Atlas Yap: Denetim Ltd.Sti. kontroliinde
ruhsatlandirilmis ancak insa edilmemislerdir. Diger yap1 kisimlari ilk ruhsat tarihleri itibariyle
29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayil1 Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda degildir.

3.10. Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapihiyorsa, Projeve iliskin Detayh
Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeve iliskin Olduguna ve
Farklh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine
Iliskin Aciklama

Degerleme konusu tasinmaz cins tashihli yap1 olup, Niliifer Belediyesi Imar Miidiirliigii
arsivinde incelenen mevcut ruhsat eki onayli mimari projeleri (31.12.2014 tarih 812/04 ve
30.09.2017 tarih 1026/04 sayili) incelenmistir. Bu projelerde incelenen vetespit edilen bilgilere
gore degerleme raporu diizenlenmistir. Gelistirilmesi planlanan belirli bir projeye istinaden
degerleme yapilmamistir. Ruhsat eki projeler haricinde farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda isbu rapor dahilinde yap1 tespitlerde ve takdir edilen degerlerde farkliliklar olacag:
muhakkaktir.

3.11. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikas1 Hakkinda Bilgi
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Degerleme ve Damgm

Rapora konu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili gerek Niliifer Belediyesinde
incelenen dijital dosyasinda gerek Cevre Sehircilik ve Iklim Bakanligi Resmi internet sitesi
olan https:.//beptr.csb.gov.tr/ iizerinde bilgi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Bursa ili, Marmara Bolgesinin Giiney Marmara béliimiinde, 40° bat1 boylam ve 29° kuzey
enlem daireleri arasinda yer alir. Kuzeyinde Marmara Denizi ve Yalova, kuzeydoguda Kocaeli
ve Sakarya, doguda Bilecik, giineyde Kiitahya ve batida Balikesir illeri ile ¢gevrilidir.

Ekonomik acidan Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden biri olan Bursa dogal ve tarihsel
zenginlikleriyle de 6nem tasir. Bursa'da en ¢ok Osmanli Imparatorlugu'nun kurulus donemine
ait tarihl eserlerin bulunmasinin sebebi ise, Bursa'min Osmanli Devleti'nin ilk baskenti
olmasidir. Bursa aligveris merkezleri, parklari, miizeleri ve ¢arsisiyla bolgede dne ¢ikar. Ayrica
Bursa Marmara bdlgesinin Istanbul'dan sonra gelen ikinci bilyiik sehridir. Tiirkiye'nin en
onemli birka¢ sanayi kentinden biridir. Sehir Istanbul'dan sonra en biiyiik ikinci ihracati
gerceklestirmektedir. Sehrin futbol takimi Bursaspor 2009-10 sezonunda Siiper Lig
sampiyonudur.

Bursa, sanayi istatistiklerine gore Tiirkiye'nin en biiyiik sanayi kenti ve otomotiv iiretim
merkezidir. CNN International tarafindan Tiirkiye'nin Detroit'i yakistirmasi yapilmistir. Tofas-
Fiat, Renault, Bosch, Peugeot, Karsan Otomotiv, binek otomobil ve ticari araglar ile Cobra
Giileryiiz otobiis fabrikalar1 Bursa'da bulunmaktadir. Bursa'nin otomotiv sanayinin Tiirkiye'de
merkezi olmasindan dolay1 kurulan Bursa Otomobil Miizesi yine bu sehirde bulunmaktadir.
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Kroki 4-1 Tiirkiye Siyasi Haritasinda Bursa Ilinin konumu
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Niliifer Tlcesi Hakkinda: Niliifer, Bursa iline bagh ilgedir. Ilgenin adi, Orhan Gazi'nin esi
"Niliifer Hatun"dan gelmektedir. Haziran 2016'da Avrupa'da bulunan yaklasik 27.000 belediye
arasindan 12 belediyeye Avrupa Konseyi tarafindan verilen 'Avrupa Diplomasi'n1 almistir.

Konum ve Ulasim: Ilge, dogusunda Osmangazi, giineyinde Orhaneli, batisinda
Mustafakemalpasa, Uluabat Golii ve Karacabey, kuzeyinde Mudanya ile ¢evrilidir. Denizden
yiiksekligi 100-150 metredir. Bursa ilinin 10 km batisinda yer alir.

Niifus: Yeni yapilanan bir bolge olmasi nedeniyle, Niliifer Bursa'da niifus artis hiz1 en fazla
olan yerlesim yeridir. Ilge niifusu 1990-2000 arasinda yillik %13, 2000-2007 yillar1 arasinda
yillik %35,6 gibi biiyiik bir hizla artmistir. Ilgenin niifusu 2020 niifus sayrmina gore 484.832'dir.
flge 64 mahalleden olusmaktadir.

Iklim ve Ekonomi: Bolgede 1liman Marmara iklimi gériiliir. En sicak ay Temmuz, en soguk ay
Subat ayidir. Kisin hava yagisl gecer. Yagis en fazla kis ve ilkbaharda goriiliir. En az yagis ise
Temmuz ayindadir. Yillik yagis ortalamas1 500—700 mm arasindadir. Hava y1l i¢inde %25 agik
ve bulutsuzdur. flge-de nem oran1 oldukga yiiksektir: %58. Niliifer ilgesi son yillarda yogun bir
sanayilesmeye sahne olmustur. Bursa niifusunun 6nemli boliimiine istthdam olanag1 saglayan
Bursa Organize Sanayi Bolgesi ilge sinirlart igindedir. Bursa'nin en biiyiik sanayi kuruluslari
olan Oyak Renault, Bosch, Sifas, Bisas, Filament, Besas, Coskundz, Polylen, SKT, Gemsat gibi
onemli sanayi kuruluslarin fabrikalar1 bu bdlgededir. Bursa-Mudanya yoluyla, Bursa-izmir
yolunun arasinda ¢ok genis bir alana yayilan Bursa Organize Sanayi Bolgesi ayrica Niliifer
Organize Sanayi Bolgesi, Besevler Sanayi Sitesi ve bu bdlgelerin disinda Cali, Kayapa,
Hasanaga, Akgalar ve Goriikle siirlart i¢indeki sanayi bolgeleri ile birgok biiyiik is merkezini
blinyesinde barindiran Niliifer, bu 6zelligi ile Bursa niifusunun %80'ine istthdam olanagi
yaratan ve lilke ekonomisine 6nemli oranda gelir saglayan bir sanayi ilgesidir.
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Kroki 4-2 Niliifer Ilgesinin Bursa Ili Slyast Haritasindaki Konumu
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Degerleme konusu taginmaz AVM niteliginde olup, genel ekonomik veriler ve gayrimenkul
sektor verileri onem arz etmektedir. Tasinmazin degerini etkileyebilecek genel ve sektorel
veriler bu ana baslik altinda, alt basliklar halinde detaylandirilacaktir.

4.2.1. Genel Ekonomik Gostergeler

Diinya ekonomisinde aktivite 2023 iiciincii ¢eyreginde direngli kalmistir. Kiiresel olgekte
hizmet sektoriinde ivme kaybi yavaglayarak da olsa siirerken, imalat aktivitesi bir miktar
toparlanmistir. Cin’de destek paketlerine ragmen emlak sektoriine ve ekonomik toparlanmanin
hizina yonelik belirsizlikler siirmektedir. Yiiksek seyreden faizler ve son dénemde artan
jeopolitik gerilimler kiiresel biiyiime goriiniimii iizerindeki asag1 yonlii riskleri beslemektedir.
Enerji fiyatlarindaki yiikselisin kiiresel enflasyonda iyilesmeyi yavaslatabilecegi endiseleri
artarken, belli basli ekonomilerde politika faizlerinin daha 6nce beklenenden uzun siire ve daha
yiiksek seviyede kalabilecegi beklentileri tahvil faizlerinde yiikselise ve risk istahinda
zayiflamaya yol agmaktadir.

Tirkiye ekonomisi 2023 ikinci ¢eyrekte beklentilerden giiclii bir biiylime kaydetmistir. 2023
yilt ikinci ¢eyrek gayri safi yurti¢i hasila (GSYH) stoklar ve dis talebin sinirlayict etkisine
ragmen i¢ talebin katkisiyla bliylimiistiir. Takvim ve mevsim etkisinden arindirilmis verilere
gore GSYH ceyreklik bazda %3,5 artarken, yillik bazda GSYH biiyiimesi %3,8 seviyesinde
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gerceklesmistir. 2023 yil1 ilk ¢eyrek sonunda 970,4 milyar dolar olan yilliklandirilmis GSYH
ikinci ¢eyrekte 1022,2 milyar dolara yiikselmistir. Yurtiginde 2023 {i¢iincii ¢ceyrek oncii verileri
ekonomik aktivitenin hiz kestigini gostermektedir. Ote yandan, imalat sanayi satin alma
yoneticileri endeksi (PMI) Eyliil ayinda 49,6’ya yiikselse de son ii¢ ayda daralma bolgesinde
kalmistir. Kapasite kullanim orani son ii¢ ayda yataya yakin seyrederken, sektdrel gliven
endeksleri dalgal1 bir seyir izlemektedir. Bankacilik sektorii kredi hacmi ve harcamalara dair
diger gostergeler ise bir miktar yavaslamaya isaret etmektedir.

Uciincii ceyrekte dis dengede bozulma yavaslayarak da olsa siirmiistiir. Thracatta zayif seyir
siirerken, enerji kalemindeki gerilemeyle ithalat ve dis ticaret agig1 gerilemektedir. Turizmde
toparlama yavas olsa devam ederken, tasimacilik tarafindaki daralma cari dengedeki iyilesmeyi
smirlamaktadir. TUIK verilerine gére, ilk dokuz ayda ihracat 2022 nin ayn1 dénemine gore
%0,5 azalirken, ithalatta %1,2 artis ger¢eklesmistir. Bundan dolay1 2022 ilk dokuz ayinda 83,1
milyar dolar olan dis ticaret agig1 87,2 milyar dolara ulagmistir. 2022 Ocak-Agustos doneminde
35,0 milyar dolar olan cari agik 2023’{in ayn1 doneminde 43,1 milyar dolara genislemistir.

Doviz kurlarindaki dalgalanma, bazi vergi kalemlerindeki yiikselis ve iicret artislar ile tiglincii
ceyrekte enflasyonda artis yasanmistir. 2023 ikinci ¢eyrek sonunda %38,2 olan genel tiiketici
fiyatlar1 endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ayinda %61,4’e gikmistir. Ayni1 dénemde genel
yurtici {iretici fiyatlar1 endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %40,4’ten %39,4’e sinirh
gerilemistir. Ayrica birikmis maliyetler ve beklentilerdeki bozulma da enflasyon {izerindeki
yukar1 yonlii riskleri beslemektedir. Haziran’da %8,50 olan politika faizini %15,00’a ¢ikaran
TCMB artirimlara Temmuz, Agustos, Eyliil ve Ekim toplantilarinda da devam etmistir. Son
toplantisinda haftalik repo faizini 500 baz puan artirarak %35,0’a ¢ikarirken, enflasyon
goriiniimiinde belirgin iyilesme saglanana kadar parasal sikilastirmanin gerektigi zamanda ve
gerektigi Olclide kademeli olarak gliglendirilecegini tekrarlamistir. (Kaynak: GYODER,
Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii, 2023-3. ¢eyrek raporu)

Harcamalar Yontemiyle Cari Fiyatfaria Gayri Safi Yurtici Hasla
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Grafik 4-1 2017-2023 (3. Ceyrek Verileri) Yillart Arast GSYH (Harcamalar Yontemiyle)
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Grafik 4-2 2020-2023 Yillar: Arast Enflasyon

Insaat maliyet endeksi (Agustos-2023) TUIK verilerine gore yillik olarak yiizde 66,46 artmustir.
Endeksin alt kirilimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin aynt dénemde yilizde 52,18,
is¢ilik maliyetlerinin de yilizde 113,27 olarak yiikselmistir. S6z konusu maliyet artiglar1 yeni
konut fiyatlari basta olmak iizere tiim insaat sektdriindeki fiyatlar1 yukari ceken bir etmen olarak
karsimiza ¢ikmaktadir.

4.2.2. Gayrimenkul Sektorii-1 (K onut):

2023 yilmin tglincti ¢eyreginde konut satiglart bir dnceki yilin aym ¢eyregine gore %l,1
oraninda artis kaydederek 334.295 adet olmustur. Boylece konut satiglarinda yillik bazda dort
ceyrektir devam eden diisilis serisi sona ermistir. Yilin ilk dokuz ay1 toplamindaki konut satis
adedi ise 900.074 olarak gerceklesmistir.

Satis durumuna gore yapilan degerlendirmede, birinci el satiglarin {igiincii ¢eyrekte 2013
yilindan beri en diigiik seviyesine geriledigi gézlenmistir. 2023 yilinin ikinci ¢eyreginde de
benzer sekilde en diisiik ikinci ceyrek verisi goriilmiistii. Ugiincii ¢eyrekte 97.439 adet konut
ilk kez satisa konu olurken ilk satiglarin toplam satislar icerisindeki orani bir dnceki ¢eyrek
verisi olan %30,9°dan %29,1’e gerilemistir. Ikinci el satislarin pay1 ise %70,9 olarak
gerceklesmis olup 236.856 adet konut ikinci el satigsa konu olmustur.
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Aylik Bazda Konut Satislari (adet)
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Grafik 4-3 Satis Durumuna Gore Aylik Bazda Konut Satislar

Yabancilara yapilan satiglar {igiincii ¢eyrekte 8.789 adet olurken konut satiglarinin geneline
kiyasla yillik bazda %38,4 oraninda gerileme kaydederek toplam konut satiglarindan ayrigtigi
gozlemlenmistir. Yabancilara satiglarin toplam satislar icerisindeki payr da bir 6nceki ¢eyrek
gerceklesmesi olan %3,0’dan %2.,6’ya gerilemistir. Ulke uyruklarma gére en yiiksek alim
Rusya Federasyonu vatandaslari tarafindan yapilmis olup il bazinda iigiincii ¢ceyrekte en yiliksek
satig 2.922 adet konutla Antalya’da gergeklesmistir. Antalya %33,2 ile birinci sirada yer alirken
ikinci sirada %32,7 pay ile Istanbul, {igiincii sirada ise %8,2 pay ile Mersin bulunmaktadir.
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Turkiye Geneli Yabancrlara Yapilan Konut Satig Sayilar (Adet)
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Grafik 4-4 Yabancilara Yapilan Konut Satislart (Adet)

Konut fiyatlart artis1 ise Eyliil 2022°de yillik bazda en yiiksek artis orami olan %189,1°e
ulagilmasinin ardindan diisiis serisini on bir aya c¢ikararak agustos ayi itibariyla %90,3’e
gerilemistir. Reel artiglarda da Aralik 2022°de goriilen en yiiksek degerin ardindan sekiz ay art
arda gerileme gergeklesmis ve reel artis yillik bazda %19,7 olmustur. Diger yandan, agustos
ay1 konut fiyat endeksi aylik bazda %35,5 oraninda artig gostermistir. Yeni konut fiyatlarinda da
konut fiyatlariyla benzer bir tablo goriilmekte olup agustos ayi itibartyla yillik bazda nominal
%94,7, reel %22,5 oraninda artis gergeklesmistir. Agustos 2023 itibariyla Tiirkiye genelinde
konut birim fiyatlar1 27.841 TL/m*’ye yiikselirken ii¢ biiyiik ilden Istanbul’da 41.766 TL/ m?,
Izmir’de 31.853 TL/m2, Ankara’da 20.932 TL/m? olmustur. (Kaynak: GYODER, Tiirkiye
Gayrimenkul Sektorii, 2023-3. ¢eyrek raporu)
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Grafik 4-5 Eyliil.2020-2023 Dénemi Tiirkiye Konut Satis Fiyat Endeksi Karsilastirmasi

4.2.3. Gayrimenkul Sektorii-2 (Ofisve Ticari Gayrimenkul):

Rusya-Ukrayna Savasi’yla birlikte Avrupa’da resesyon endisesi devam ederken son donemde
meydana gelen Israil-Filistin gerilimi, i¢ piyasalarda etkili olan kiiresel olaylar olarak one
cikmaktadir. Ulkemizde enflasyona karsi alinan énlemler kapsaminda asgari {icret temmuz
ayinda %34 oraninda artirilmistir. Bu geyrekte de enflasyondaki artisin ve doéviz kuru
hareketliliginin devam etmesi neticesinde birincil kiralarda b bazinda artis kaydedilirken ABD$
bazinda sabit kalmistir. Ayrica yiiksek talep sonucu dzellikle merkezi is alaninda (MIA) bazi
ofis binalarinda yiliksek doluluk oranlar1 kaydedilmistir. Bu durumun birincil kiralar tizerinde
yukar1 yonlii bir baski yarattig1 gézlemlenmistir.

Gegtigimiz donemlerde ofis olarak tasarlanan projelerin, konut, hastane ve okul gibi farkli
islevlerle yeniden islevlendirilip satildigi gozlemlenmistir. Ancak, son donemde ofis
binalarindaki yiiksek doluluk oranlari, farkli islevlere sahip binalarin ofis binalarina doniisiim
taleplerine yol agmistir. Bu doniisiim orneklerine, alisveris merkezlerinin ofis kullanimina
dontistiiriilmesi veya tamamlanmamis ofis binalarinin gelistirilerek kullanima agilmasi
orneklendirilebilir. Oniimiizdeki giinlerde eski binalarin giiclendirilip ya da yeni ofis binalarmin
projelendirilip ofis stokuna dahil edilmesi beklenmektedir. Ancak, bu doniisiim siirecini
finansman zorluklari, yiiksek kredi faizleri ve insaat maliyetlerinin artmasi gibi sorunlarin
yavaslatacagi ongoriilmektedir. (Kaynak: GYODER, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii, 2023-3.
ceyrek raporu)

Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi [Tiirkiye Geneli)

Grafik 4-6 Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi-1 (Tiirkiye Geneli)
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Grafik 4-7 Ticari Gayrimenkul Fiyat Endeksi-2 (Tiirkiye Geneli)

Sonu¢ Olarak: Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak tizere tiim
gayrimenkul c¢esitlerine olan talebi oldukga artirmistir. Ancak gerek kredi mekanizmasinda
yasanan yavaslama gerekse gayrimenkul edinimi i¢in kullanilacak tasarruflarin azalmasi talebi
torpiilemektedir. Tasarruf amagh konut alimlarinda 2023 yili alt1 aylik donemi itibartyla bir
azalis oldugu sdylenebilir.

Son donemlerde uygulamaya konulan enflasyonu 6nleme politikalarinin etkisi ile artan finansal
maliyetler ve reel getiri arayisindaki tasarruf sahiplerinin mevduata yonelmeleri de
gayrimenkul piyasasinda olusan fiyatlarin dengelenmesine neden olmaktadir.

Yakin cografyalardaki geligsmelerinde etkisiyle yabanci talebi azalarak devam etmekte olup
ozellikle vatandaslik ve oturma izninin de gayrimenkul alanlar i¢in siirmesi goreceli olarak
canlilig1 artirmaktadir. (Kaynak: GYODER, Tirkiye Gayrimenkul Sektorii, 2023-3. ¢eyrek

raporu)

4.2.4. Gayrimenkul Sektorii-3 (AVM):

2023 yilinin 4.¢ceyrek donemi itibartyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 446 adet
aligveris merkezinde 14 milyon m2 seviyesini gegmistir.

2023 yilinda iilke genelinde toplam 137 bin m? kiralanabilir alana sahip 5 aligveris merkezi
acilarak perakende pazarina giris yapmistir. Mevcutta 532 bin m? kiralanabilir alana sahip 16
adet aligveris merkezi insaat halindedir. 2025 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan
projeler ile birlikte Tiirkiye genelinde toplam arzin 14,5 milyon m? seviyesine ulagmasi
beklenmektedir.
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Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 164 m? kiralanabilir alan olarak
kayit altina alinirken, Istanbul 328 m? ile iilke ortalamasmin iki kat1 iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 286 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir.

lirkiye AVM Gelisimi

1h1 +
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Grafik 4-8 Ulke Geneli 1000 Kisi Bast AVM (Adet)

2025 yil1 sonu itibariyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 171 m? seviyesine ¢ikmasi
beklenmektedir.
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Grafik 4-9 Yillara gore AVM Sayisi ve Pazarlanabilir alan biiyiiliigii
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4.3. Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veva Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan bir faktdr bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmaz tapu kayitlarinda 255 ada 7 parsel sayili, 100.000,00 m2
yiizdlgiimlii, CARREFOUR SABANCI TICARET MERKEZI vasifli ana tasmmaz olarak
kayithdir. Parsel geometrik olarak yamuk formdadir. Topografik olarak diiz arazi yapisina
sahiptir. Bat1 yonden Letkose Caddesine ~218.5 m, kuzey yonden Liman Caddesine ~388.5 m,
dogu yonden Liman Caddesi devaminda ~296.6 m cephesi bulunmaktadir. Kuzey yonden Izmir
Yolu Caddesi yan yolu iizerinden parsele giris bulunmaktadir. Lefkose Caddesi lizerinden ve
Liman Caddesi tlizerinden de girisler bulunmakta olup, toplam 3 adet girisi bulunmaktadir.
Parsel iizerinde Carrefour AVM Binas1 bulunmaktadir. Niliifer Belediyesi Imar Miidiirliigii
argivinde incelenen 31.12.2014 tarih 812/04 say1li tadilat ruhsatina gére bina projesine Bodrum,
zemin, asmave 1 normal Kattan ibarettir.

BODRUM KAT: 17 adet diikkan, teknik oda, yonetim teknik depo, 2 depo, yonetim depo,
yonetim arsiv, aritma tesisi, kapali otopark, siginak, wc, Bimeks ve Kogtas Depo, oto yikama,
temizlik ve dinlenme odalari, soyunma odas1 mahallerinden ibarettir. Bodrum kat alan1 onayli
projesi tizerinden 53727,22m2 briit kullanim alan1 olarak hesaplanmustir.

ZEMIN KAT: A-B-C Bloklar1 olmak iizere 3 blok olarak diizenlenmistir. A Blok hipermarket,
B Blok ve C Blok AVM olarak diizenlenmistir. Hipermarket: kuru gida deposu, laboratuar,
kasap satis, sosis/kiyma, ¢op, bulasik, giris, soguk oda, sebze meyve, balik, bakim ve
dekorasyon atélyesi, derin dondurucu, kiimes hayvanlari, emzirme odasi, doktor odasi,
sarkiiteri, zeytin, etiket, giivenlik sefi, glivenlik deposu, danisma, manti, pizza, tavuk, baharat,
un deposu, yar1 hazir iirlin, sicak nokta, baklava, pasta, bitmis iiriinler, wc ler, giivenlik, ekmek
boliimii, kasa dairesi, biirolar, toplanti odasi, kredi karti, resepsiyon, soyunma kabinleri
mahallerinden ibarettir. Animasyon alani, 60 adet diikkan, 12 adet kiosk, koridor mahallerinden
ibarettir. Zemin kat toplam alan1 41.045,29 m2 briit kullanim alan1 olarak hesaplanmistir.
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ASMA KAT: A Blok Hipermarket asma kat1 ve B Blok asma kati(sinema) olmak {izere toplam
1334,71 m2 briit kullanim alan1 olarak hesaplanmuistir.

1.NORMAL KAT: 67 adet diikkan(cafe/restoran/hazir yemek/biiyiilk magaza), 1 adet sinema
salonu(fuaye, depolar, bilet gisesi, 6 adet sinema salonu, sinema koridoru, wc), 10 adet kiosk,
depolar, soyunma odalari, wc mahallerinden ibarettir. A blok hipermarket Arsiv, toplant1 odasi,
siparis odasi, 6deme, soyunma, wc, yemekhane, mutfak, depo mahallerinden ibarettir. 1.normal
kat alan1 28.063,92 m2 briit kullanim alan1 olarak hesaplanmuistir.

F BLOK: Otopark alani igerisinde insa edilmis 2 kat ve 371,33m2 alandan ibaret yapidir.
Buna gore Carrefour AVM Binasi toplam briit 124.542,47 m2 olarak hesaplanmistir.

AVM Binasi dis cephesi sivali ve boyali vaziyette olup, kismen cam giydirmedir. Zeminler
seramik, duvarlar boyalidir. Islak hacim zeminler seramik, duvarlar fayans kaplamadir.
Tasinmaz igerisinde kullanilan malzeme ve is¢ilik kalitesi orta seviyededir.

Ayrica; 31.12.2014 tarih 812/04 sayili tadilat ruhsatina ek projesinden sonra 30.09.2017 tarih
1026/04 sayil1 D Blok 3854 m2 ve E Blok 102.249 m2 olarak ruhsat alindig1 gortilmiistiir.
30.09.2017 tarih 1026/04 sayil1 projesine gore ;

D BLOK: Zemin ve 1 normal kattan ibarettir. EK sinema binas1 olarak adlandirilmistir. 3854
m?2 yilizOl¢limlii olarak ruhsatlandirilmistir. Ekspertiz tarihinde ruhsatlandirildigi ancak inga
edilmedigi goriilmiistiir.

E BLOK: 3 Bodrum, zemin ve 2 normal kattan ibaret olacak sekilde projelendirilmistir.
3.bodrum katinda kapali otopark, siginak, 2.bodrum katinda kapali otopark, 1.bodrum katinda
kapali otopark, zemin katinda 33 adet diikkan(restoran/biiyiik magaza), ¢cocuk oyun alani,
ibadethane, 1.normal katinda 31 adet diikkan(restoran/kafe/biiyiik magaza), 1 adet eglence,
ladet spor merkezi, 2.normal katinda 16 adet diikkan(restoran/kafe/biiyiilk magaza), 1 adet
eglence, 1 adet spor merkezi mahallerinden ibaret olup 102.249 m2 yiizolglimlii olarak
ruhsatlandirilmistir. Ekspertiz tarihinde ruhsatlandirildigi ancak insa edilmedigi goriilmiistiir.

4.5. Varsa, Mevcut Yapiyla veva Insaati Devam Eden Projevle ilgili Tespit Edilen
Ruhsata Aykir1 Durumlara Iliskin Bilgiler

Ana gayrimenkuliin insaati tamamlanmis olup degerleme tarihi itibariyle aktif olarak
kullanilmaktadir.

BODRUM KAT; MAC FIT sag alt kdsesi diikkan ayiric1 duvar konularak 2 diikkan haline
getirilmistir. Oto yikama yeri degistirilerek insa edilmistir. ~170 m2 alanli Kogtas depo yant1
depo hacmi olarak boliinmiistiir. Bimeks depo olarak goziiken kismin yarisi LCW depo
kullantmindadir. Yangin giivenlik alaninin bir kism1 ve yemekhane, dinlenme odasi, temizlik
odas1 Kogtas deposuna dahil edilmistir.
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ZEMIN KAT; Teknosa ve LCW diikkanlarmin alt kisminda kalan diikkan 2 kisma ayrilarak
kullanilmaktadir. Bambi Yatak magazasi 2 diikkan ayirict duvarlari kaldirilarak birlestirilmistir.
Penti Magazas1 2 diikkan ayirici duvarlart kaldirilarak birlestirilmistir. Watsons Magazas1 2
diikkan ayiric1 duvarlari kaldirilarak birlestirilmistir. Kahve Diinyas1 2 diikkan ayirict duvarlari
kaldirilarak birlestirilmistir. Tchibo, Mado ve Kahve Diinyasi magazalarina teras insa
edilmistir.

1.NORMAL KAT,; Kervan Ceyiz Magazasi, Kelebek Mobilya Magazasina dogru
blyiitilmiistiir. Ayrica 2 adet diikkanla da birlestirilmistir. Dogtas Magazas1 3 adet diikkan
birlestirilerek kullanilmaktadir. Madamme Coco Magazasi 4 adet diikkan birlestirilerek
kullanilmaktadir. Cetin Magazas1 2 adet diikkan birlestirilerek kullanilmaktadir. Mavi
Magazas1 2 adet diikkkan birlestirilerek kullanilmaktadir. Siivari Magazas1 2 adet diikkan
birlestirilerek kullanilmaktadir. Loft ve Cengiz Inler Magazalar1 tek diikkan igerisine ayiric
duvar eklenerek 2 ayr1 diikkan olarak kullanilmaktadir. Cift Geyik Karaca Magazasi 2 adet
diikkan birlestirilerek kullanilmaktadir. Burger Yiyelim Magazas1 2 adet diikkan birlestirilerek
kullanilmaktadir. Makarnam Magazasi 2 adet diikkan birlestirilerek kullanilmaktadir. Playland
Magazas1 3 adet diikkan birlestirilerek kullanilmaktadir. Kigili Magazast 2 adet diikkan
birlestirilerek kullanilmaktadir. English Home Magazasi 2 adet diikkan birlestirilerek
kullanilmaktadir. DepoMax Magazas1 2 adet diikkan birlestirilerek kullanilmaktadir.

Degerlemede, proje harici kullanimlarin projesindeki duruma cevrilebilir nitelikli olmasi
nedeniyle tasinmazlarin onayli mimari projesi tizerinden hesaplanan alanlar1 esas alinmustir.
Projeye aykir1 imalatlarin projesine uygun hale getirilmesi uygun olacaktir.

4.6. Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.
Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasim1 Gerektirir Degisiklikler Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi

3194 sayili Imar Kanunun 21 Maddesi

“Bu Kanunun kapsamina giren biitiin yapilar i¢in 26 nc1 maddede belirtilen istisna disinda
belediye veya valiliklerden yapi ruhsatiyesi alinmasi mecburidir. Ruhsat alinmis yapilarda
herhangi bir degisiklik yapilmasi da yeniden ruhsat alinmasina baglhdir. Bu durumda; bagimsiz
boliimlerin briit alant artmiyorsa ve nitelik degismiyorsa ruhsat, hi¢bir vergi, resim ve harca
tabi olmaz.” Hikmiinii barindirmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza 31.12.2014 tarih 812/04 sayili tadilat ruhsatina ek projesinden
sonra 30.09.2017 tarih 1026/04 sayil1 D ve E Bloklarini kapsayan Ek Bina Ruhsatlar1 alindig1
gorilmiistiir. Fakat ekspertiz tarihinde D ve E Bloklar1 insa edilmemistir. Ruhsat gegerlilik
stiresi olan 5 yil iginde yeni bir ruhsat ve yap1 kullanma izin belgesi alinmamis olmasindan
dolay1 30.09.2017 tarih 1026/04 sayil1 ruhsatlarinin gecerliligini kaybettigi tespit edilmistir.
Mgili kisimlar inga edilmek istendigi takdirde yeniden ruhsatlandiriimalidur.

Insa edilmis kisimlar igin ise 4.5 baslig1 altinda belirtilmis proje uyumsuzluklar mevcuttur. Bu
kisimlarda farkliliklar projesindeki haline ¢evrilebilir niteliktedir. Bu nedenle yeniden ruhsat
alinmasi yerine proje aykiriliklarinin giderilmesi daha uygun olacaktir.
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4.7. Gayrimenkuliin Degerleme “Tarihi itibarivla Hangi Amacla Kullamildig,
Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi e
Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig1 Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu taginmaz AVM nitelikli olup aktif olarak kullanilmaktadir. Degerleme tarihi
itibariyle yapilan incelemede, 8 ATM, 10 Biiyiik Magaza, 32 Depo, 11 Kiosk, 74 Magaza, 6
Orta Magaza, 2 Oto Yikama, 3 Otomat, 1 Hipermarket, 1 Sinema, 1 Yap1 Market, 25 Yiyecek
initesi bulunmaktadir.

Listelenen bu kullanim alanlarinin bazilar1 ayni igletmeler tarafindan baglantili alanlar olarak
kullanilmaktadir(isletme deposu-isletme teras vb.). Baglantili alanlar tek isletme olarak kabul
edildigi takdirde AVM igerisinde 131 adet farkli ticari kullanim iinitesi tespit edilmistir.

Ayrica parsel sinirlari icerisinde Taksi duragi ve gelir elde edilen GSM istasyonlar1 mevcuttur.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat
edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(a) Pazar Yaklasimi,(b) Gelir Yaklasimi, (c) Maliyet Yaklagima.
Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintih uygulama yontemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin se¢iminde amag belirli
durumlara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Se¢im siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

- Degerleme gorevinin kosullar1 ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)1 ve varsayilan
kullanim(lar)1, -Olas1 degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin giiglii ve zayif yonleri, -Her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar
ve yontemler bakimimdan uygunlugu, -Yontem(ler)in uygulanmasi i¢in gereken giivenilir
bilginin mevcudiyeti.

Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi
kullanmas1 gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri
kullanmay1 da g6z oniinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile
giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigt hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklagimi veya yontemi gerekli goriiliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla yontemin kullanildig: hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
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farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek
bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi
gerekli goriilmektedir.

5.1. Pazar Yaklasimi

5.1.1. Pazar Yaklasimim Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn1 veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder. Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

-Degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satilmis olmast,

-Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak
islem gérmesi velveya

-Onemli lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir islemlerin
s06z konusu olmasi

Karsilagtirilabilir pazar bilgisinin varh@in tipatip-veya onemli Olgiide benzeriyle iliskili
olmamas1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilagtirmali bir
analizini yapmas1 gerekir. Bu karsilagtirmali analize dayali diizeltme yapilmasina genelde
thtiya¢c duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi1 ve degerlemeyi gerceklestirenlerin
diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtirildiklarina raporlarinda yer vermeleri gerekir.

5.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

EMSALI1: DUKKAN KiRACISI — (Firma ismi ve iletisim numarasi gizli tutulmasini
istemistir)

Carrefour AVM igerisinde zemin kat konumlu ~63 m2 alanli olarak belirtilmis eski kiracili

ayinda kira bedeline zam olacag1 6grenilmistir. (Birim fiyat: 1746 TL/m2)

EMSAL2: ESKi DUKKAN KIRACISI — (Firma ismi ve iletisim numaras1 gizli
tutulmasini istemistir)

Carrefour AVM igerisinde 2023 senesi ortalarinda zemin kat konumlu 99 m2 alanli oldugu
diistintilen ditkkandan 4500 $ (93.375 TL) kira bedelinden ¢ikmis olduklart dgrenilmistir.
(Donem Kuru; 1 $: 20.75 TL) (Birim fiyat:943 TL/m2)
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EMSAL3: KIOSK KIiRACISI - (Firma ismi ve iletisim numarasi gizli tutulmasim
istemistir)

Korupark AVM igerisinde zemin kat orta kisimda ~10 m2 alanli stand i¢in 90.000 TL aylik kira
bedeli verildigi 6grenilmistir. (Birim fiyat: 90.000 TL/m2)

EMSAL4: DUKKAN KIiRACISI - (Firma ismi ve iletisim numaras1 gizli tutulmasim
istemistir)

Korupark AVM igerisinde 1.kat orta kisimda 60 m2 alanli oldugu belirtilmis diikkan i¢in
~150.000 — 200.000 TL araliginda kira bedeli verdikleri 6grenilmistir. Ortalamas1 175.000 TL
kabul edilmistir. (Birim fiyat: 2916 TL/m2)

EMSAL5: KORUPARK DUKKAN KiRACILARI - (Firma ismi ve iletisim numarasi
gizli tutulmasin istemistir)

Korupark AVM igerisinde stand olmayan 30m2-100 m2 alanli diikkan ortalama kira fiyatlarinin
en diisiik 100.000 TL ile 300.000 TL araliginda oldugu 6grenilmistir. Diikkan alani ortalama
65 m2, kira fiyat ortalamasi 200.000 TL olarak esas alinmistir. (Birim fiyat: 3076 TL/m2)

EMSALG: SUR YAPI AVM - (Firma ismi ve iletisim numaras1 gizli tutulmasini
istemistir)

Sur Yap1 AVM igerisinde stand olmayan 30 m2-100 m2 alanli ditkkan ortalama kira fiyatlarinin
2500-3000 TL/m2 araliginda oldugu 6grenilmistir. (4230TL/m2) Bilgiye ek olarak eski kiracili
ve kot konumda olan bazi diikkanlarin kira fiyatlariin 1000 TL/m2 mertebesine kadar
diisebildigi 6grenilmistir.

5.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye
Konu Gavrimenkule Yakinhgin1 Gosteren Krokiler
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Kroki 5-1 Ticari Nitelikli Emsallerin Konum Dagilimi
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5.1.4. Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde
Yapilan Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine Iliskin Detayh Aciklamalar ve
Diger Varsayimlar

Tasinmaz igerisinde ve sehrin popiilerligi yiiksek AVMlIerinde yapilan kira degerlerine iliskin
orneklemelere 5.1.2. Basligi altinda yer verilmistir.

Yapilan arastirmalarda, AVM i¢inde yer alan ticari birimlerin bir boliimiiniin, anlagsmaya bagh
olarak sabit kiratciro ylizdesi olarak 6deme yaptiklari Ogrenilmistir. Cironun degisken
olabilecegi muhakkaktir.

Ticari birim biiyiikliik, konum, kat ve kiracinin eski olmasi gibi bir¢ok faktor haricinde yukarida
belirtilen kira kazaniminin da ciro baglantili olmasi nedeniyle degiskenligi, uyumlastirma
hesaplamalarinin yapilmasina olanak saglanamamaktadir. Bu nedenle kira ornekleri olarak
sunulmus emsal bilgileri herhangi bir diizeltme hesaplamasina tabi tutulmamastir.

5.1.5. Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc¢

Degerleme Konu tasinmaz AVM niteligindedir. Kat irtifaki tesis edilmemis olup ticari
birimlerin ana tasinmazdan bagimsiz olarak pazarlanmalar1 s6z konusu degildir. Benzer sekilde
diger o6rneklerde yer alan Avm igerisindeki ticari kullanimlarda yer aldiklari1 ana gayrimenkuliin
bir pargasidir. Taginmazin biitiiniine 6rnek olacak sekilde Avm degerine 6rnek teskil edecek
emsal bulunmamaktadir. Tasinmazin niteligi ve kullanim amaci nedeniyle ana taginmazin
degerlemesinde Pazar Yaklagiminin kullanilmasi uygun bulunmamuistir.

5.2. Malivet Yaklasimi

5.2.1. Malivet Yaklasimim Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Dederlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler
s06z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis
olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi1 elde etme maliyetinden daha fazla 6deme
yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bi¢cimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasgiminin uygulanmasi ve bu yaklagima onemli
velveya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

-Katilimeilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢giide ayn1 faydaya sahip bir varlig1 yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu
varlig1 bir an evvel kullanabilmeleri i¢in dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,
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-Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmas1 ve/veya

-Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine
dayanmasi.

Belli basli lic maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir:

-Ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir
varligin maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

-Yeniden iiretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin {iretilmesi
icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

-Toplama yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi
yontemdir.

5.2.2. Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi,
Yapilan Diizeltmeler, Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc¢

EMSALI: (DUNE GAYRIMENKUL - 0533 733 36 26)

Alaattinbey Mahallesi, 2775 ada 8 parsel sayili, 4351 m2 yiizolgiimlii, izmir Yoluna cephe,
Hmax:8.50, Kaks:0.50, Konut Disi Kentsel Calisma Alani lejantina sahip bos arsa 189.000.000
TL bedelle satiliktir.

EMSAL2: (DIALOG AKEV GAYRIMENKUL - 0532 577 76 84)

Alaattinbey Mahallesi, 2765 ada 2 parsel sayili, 4159 m2 yiizdlgiimlii, izmir Yoluna cephe,
Hmax:8.50, Kaks:0.50, Konut Dis1 Kentsel Calisma Alan1 lejantina sahip bos arsanin 2174 m2
hissesi 62.500.000 TL bedelle satiliktir.

EMSAL3: (CETIN DEMiR GAYRIMENKUL - 0 535 039 66 60)

Ataevler Mahallesi, 1366 ada 8 parsel sayili, 1305 m2 yiiz6l¢iimlii, Hmax:6.50, Kaks:0.40
Konut Dis1 Kentsel Calisma Alani lejantina sahip Izmir Yolu ve Akpelin Sokak olmak iizere 2
cepheli arsa 85.000.000 TL bedelle satiliktir.

EMSAL4: (BER-TURK GAYRIMENKUL - 0538 630 41 90)

Ozliice Mahallesi, 2466 ada 1 parsel sayil1, 2979 m2 yiizol¢iimlii, Yencok: 42m, Kaks:1.00, 11
Kat, Turizm Lejantli Izmir Yoluna cephe bos arsa 98.500.000 TL bedelle satiliktir.

EMSALS: (COLDWELL BANKER TRIO - 0532 767 89 59)

35
11.07.2024- 2024-0OPK-131

SEOTNLAM MAH, MEVLANA CAD, NO A KAT: /A TEYTINMURNGY / ISTANBLE

{212} 657 20 33/ 34 WNWTALYAGD COM
1



PR
LTS
BERRnn

TALYA SARMENES

Osmangazi Ilgesi, Altinova Mahallesi, 3287 ada 2 parsel say1li, 3050 m2 yiizél¢iimlii, Yengok:
51.50m, Kaks:2.50, Ticaret+Turizm+Konut Lejantl1 ana arter olan Istanbul Caddesine(Yalova
Yolu) cephe arsa 67.000.000 TL bedelle satiliktir. Imar durumunda tasmnmazin yola terki
bulunmaktadir. Yola terkten sonra arsa yiizolglimii ~1900 m2 kalacagi diisiiniilmektedir.

EMSALG6: (AVM SAHIBI / INSAAT FIRMASI-MUTEAHHIT - Firma ismi ve iletisim
numarasinin gizli tutulmasim istemistir)

[zmir Yolu/Lefkose Caddesi lizerinde 5000m2-40.000 m2 biiyiikliik araliginda olan Emsal:1.75
ve 2.15 olan bos arsalarin 1500 $(1 Dolar: 33 TL) 49.500 TL birim fiyatina sahip oldugu goriisii
alimmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa yiizol¢limiiniin biiylikk olmasindan dolay1
alicisinin az ve satig siiresinin uzun siirmesi goz oniinde bulunduruldugunda ~24.000-25.000
TL/m2 civar1 edecegi beyan edilmistir.

Slcarrefour AVM(Tasinmaz)

Kroki 5-2 Arsa Nitelikli Emsallerin Konum Dagilimi

Degerleme konusu taginmazin arsasi i¢in yapilan aragtirmalarda;

Bursa ili genelinde Izmir Yolu-istanbul Caddesi-Mudanya Y olu-Ankara Yolu olmak iizere 4
adet ana arter bulunmaktadir. Izmir Yolu iizerinde (Parkora AVM, Carrefour AVM, Sur Yapi
AVM, Ozdilekpark AVM olmak iizere 4 adettir) Istanbul Caddesi iizerinde (Ozdilek AVM, As
Outlet AVM, Anatolium AVM olmak iizere 3 adettir) Ankara Yolu iizerinde (Kent Meydani
AVM olmak iizere 1 adettir) Uzerinde en cok AVM bulunan ana arter izmir Yolu oldugu
goriilmektedir. Buna istinaden tasinmazin imar durumuna benzer ve biiylikliiglinde bos arsa
emsali bulunmamaktadir.
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Ana arterler iizerinde saptanan Orneklere biiyilikliik, imar kosullar1 ve konumlar1 dikkate
alinarak diizeltme hesaplamalar1 uygulanmstir.

Yapilan Diizeltme Hesaplamalari neticesinde konu taginmaz parselinin Ticaret + Konut lejantl
kismi i¢in ~30.000TL/m2 birim degere ulasilmistir.

Imar Bilgilerinde agiklandig iizere parselin bir béliimii agik ve kapal1 otopark alan1 lejantlidur.
Plan notlarinda bu alaninin baska bir amagla kullanilamayacag belirtmesi yapilmistir. Ote
yandan konu tasinmazin ticari kabiliyeti dikkate alindiginda otopark ihtiyaci1 dikkate alinarak
bu kismin degerinin 1/5 oraninda indirgenmisi uygun bulunmustur.

| EMSAL KARSILASTIRMA - ARSA | E T ALY A

| OZELLI¥LER EMISALT | EMSALZ | EMSALI | EMSALS | EMSALS
BEYAN EDILEN ALAMN F352.00 1 74,00’ 1505000 2e00m!| 205000
TAHMENE ALAM 35ED0m?| 207400 130500 207500 | QR §
.'|.|'|.|_|:F"I;I:I| I:I'-l[l:'i:'-l:h r':-l_.!'::_=:'. bh2 S| BRSO 00| msE SO |..-:::_""'-.
[PAZARLIK SONRAS! ONGORIILEN DEGER WASEOLDH | B57S00000| Ke00mn.o00| Kenoon | BEOGHT |
B UkLOK DOZELTMES B3] 1CoM 1300 107 10
KOIHLRA DUOZETMIES| 13| f ) | ! L
| I FOMKSEYOINL DOZELTMES % CHE o 2 o
| DOZELTI LIS BdRIng EGER 139,046 | BET.TT 37184 B35, 680 B1%.163

| CRTALAMA BIRIM DEGER [ k30,109
Tablo 5-1 Arsa Nitelikli Emsal Bilgilerinin Analiz

5.2.3. Yap1 Malivetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin
Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayvimlar

Yap1 maliyetleri igin Cevre, Sehircilik ve Iklim Degisikligi Bakanli§inca yaymlanan Mimarlik
Ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2024 Yili Yap1 Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Teblig esas alinmistir.

Yapi sinifi olarak V-A secilmistir. V-A yap1 grubu 21.300 TL/m2 dir. Taginmazin yas1 dikkate
aliarak %20 oraninda yipranma pay1 uygulanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin arsasi igin yapilan arastirmalarda; 5.2.2. basligi altinda sunulmus
ornekler ve yapilan diizeltme hesaplamalar1 neticesinde tasinmaz parselinin Ticaret + Konut
lejantli kismi i¢in ~30.000TL/m2; agik ve kapali otopark alani lejantli kismui igin ise
~6000TL/m2 (30.000/5) birim deger takdiri uygun bulunmustur. Taginmazin genis agik otopark
alani (~58.955m2) maliyet hesaplamalarinda dikkate alinmistir.

5.2.4. Malivyet Yaklasimui ile Ulasilan Sonuc

5.2.2 ve 5.23 baglig1 altindaki veriler ve yukari belirtilen kabuller 151nda bagimsiz boliim
bazinda maliyet yontemi ile ilgili yapilan hesaplamalar agsagida sunulmustur:
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' TALYA 64/71MenkuL

MALIYET YONTEMI
ARSa DEGER]

LELANT ALAM | mirim peder DEGER
KONUT+TICARET 73180  +30,000.00) &2,195,400,000.00
OTOPARE ALAN ZREZD E6,000.00) &160,900,000.00

YASAL YAPI DEGER]

ALAN BiRiM DEGER AMORTIERAN DEGER
AV 12454247 21300 0| 2,12, 205,000,00
[ Ack aLan vUZEY BETON £31,125,004.00
TOPLAM 124542 m32 &4, 500,530,000, 00 |

Tablo 5-2 Maliyet Yaklagimu ile Yapilan Hesaplamalar ve Ulagsilan Sonug

Yapilan diizeltme hesaplamalari neticesinde, konu tasinmazin Maliyet Y6ntemine gore Toplam
degeri ; 4.509.630.000TL = ~4.510.000.000TL (KDV Hari¢) olarak hesaplanmstir.

Tablo 5-5 Maliyet Yaklasimu ile Ulasilan Sonug
5.3. Gelir Yaklasimi

5.3.1. Gelir Yaklasimim1 Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu
Yaklasimin Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
doniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan
yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak
tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

-Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin goziiyle degeri etkileyen ¢cok 6nemli bir unsur
olmasi,

-Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin makul
tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklagimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinkii degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislar1 (INA) yonteminin varyasyonlar1 olup,
asagida yer verilen kavramlar tiim gelir yaklagimi yontemleri i¢in kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yonteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir. Uzun omiirlii veya
sonsuz Omiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri
kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir.
Bu bazen gelir kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.
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INA yénteminin temel adimlari:

-Degerleme konusu varligin ve degerleme goérevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin
secilmesi (6rnegin, vergi Oncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislar1 veya 6z
sermayeye ait nakit akislari, reel veya nominal nakit akiglari vb.),

-Nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin siirenin varsa belirlenmesi,
-S6z konusu siire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi,

-(varsa) kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in
uygun olup olmadiginin; daha sonra da varligin niteligine uygun devam eden degerin
belirlenmesi,

-Uygun indirgeme oranimnin belirlenmesi ve Indirgeme oraninin varsa devam eden deger de
dahil olmak iizere, tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

Konu tasinmazin AVM nitelikli olmasi, degerleme tarihi itibariyle aktif gelir elde edilen ticari
birimlerden olusmasi dikkate alinarak degerlemede Gelir Yonteminin Kullanilmasi uygun
bulunmustur.

5.3.2. Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullamilan Emsal Bilgileri, Bu
Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz kentin tercih goérir konumunda dolulugu yiksek AVM lerinden
biridir. Yapilan hesaplamalarda doluluk oranin ~%96 mertebesinde oldugu saptanmistir. Rapor
iceriginde detaylari verildigi Uzere, Sinema, market, standart ve bilyuk alanli diikkanlar,
depolar, kiosklar otomatlar, atm ler gibi ¢ok sayida farkl 6zelliklerde ticari birimden
olusmaktadir. Tasinmazin kat irtifaki tesis edilmemis oldugu icin bu birimlere ait gelirler
bitlinsel olarak dikkate alinmistir. Avm yénetimince tarafimiza 2023 yilinin tamamini 2024
yihnin ise yil sonuna kadarki projeksiyon yapilmis gelirlerini gosterir tablo iletilmistir. Ayrica
anilan ticari birimlerden elde edilen kiralara iliskin tablolar iletilmistir. Avm de yer alan ticari
birimlerin blyilk kismindan kira +ciro paylasimi yoluyla gelir elde edildigi gortlmustir.

Sektor genelinde ilgililerle yapilan goriismelerde, cirodan kaynakli gelirlerin ¢ok degisiklik arz
edebildigi, ancak avm butind ele alindigi durumda salt kira gelirlerinin %10 ila %30 u
mertebesinde olabilecegi verisi elde edilmistir. Bu kabul isiginda AVM yontemince tarafimiza
iletilen kira gelirleri tablolari ve diger mali tablolar esa alinarak 10 yili kapsayan bir projeksiyon
yapiimak suretiyle tasinmazin buglinkii degerinin hesaplamasina yonelik c¢alismalar
yaptimistir.

Veri olarak kullanilan Avm yonetimince tarafimiza iletilmis tablolar asagida sunulmustur.
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Kiraci Adi - |Magaza Tabela Unvani ~ |Mahal Tiirii ~ |Lot No. ~ | Alan (m!| ~ |Kira Bedeli (ay) ~ |Kiralama Metodu | =
A.S. WATSON GUZELLIK VE BAKIM URUNLERI TiC. A.S. WATSONS MAGAZA BURSAC-B37-39(R) 202.00 132,838.00 |Asgari + Ciro
AKBANK T.A.S. AKBANK ATM BURSAC-ATMO2 1.00 13,211.62 |Asgari
AKGUNLER KIYMETLI MADENLER ALTIN A.S. AKGUNLER DOViz MAGAZA BURSAC-B13 60.00 102,549.56 [Asgari
ALATTIN ASLAN LOVE ART MAGAZA BURSAC-BO5C 60.00 38,049.47 |Asgari + Ciro
ALKE KAFETERYA GIDA RESTAURANT SAN. VE TiC. MADO YIYECEK UNITELERI __|BURSAC-B45 135.00 254,235.63 |Asgari + Ciro
ALKE KAFETERYA GIDA RESTAURANT SAN. VE TiC. MADO DEPO DEPO BURSAC-ED09 18.30 4,243.49 |Asgari

ALKE KAFETERYA GIDA RESTAURANT SAN. VE TiC. MADO TERAS YIYECEK UNITELERI _|BURSAC-B45T 64.00 - [Kiralama Bedeli Yok
ALNER OTOMOTIV YAN SAN. SERV. HiZ. SAN. VE TiC. LTD. §Ti. |ALNER OTOMOTIV OTOPARK BURSAC-EXTL 284.00 50,000.00 |Asgari +Ciro
ALNER OTOMOTIV YAN SAN. SERV. HiZ. SAN. VE TiC. LTD. STi. |ALNER OTOMOTIV OTO YIKAMA SERVISi |BURSAC-W1 330.00 - |cirokira
ALPER OZTURK CREAPHONE MAGAZA BURSAC-B34 76.00 44,768.55 |Asgari + Ciro
ALTINBAS PERAKENDE MAGAZACILIK HIZMETLERI A.S. ALTINBAS MAGAZA BURSAC-B18 94.00 121,523.47 |Asgari +Ciro
ALTINKILICLAR KAHVE KAKAO URUNLERI TiC. VE SAN. KAHVE DUNYASI DEPO DEPO BURSAC-EDOS 18.30 4,158.33 |Asgari
ALTINKILICLAR KAHVE KAKAO URUNLERI TIC. VE SAN. KAHVE DUNYASI YIYECEK UNITELERI _ |BURSAC--B30 243.60 177,839.13 |Asgari +Ciro
ALTINKILICLAR KAHVE KAKAO URUNLERI TiC. VE SAN. KAHVE DUNYASI TERAS YIYECEK UNITELERI _ |BURSAC-B30T 97.00

ANADOLU RESTORAN iSLETMELERI LTD.STi MC DONALDS YIYECEK UNITELERI _|BURSAC-C114 251.00 226,082.67 |Asgari +Ciro
ANKA TELEFON AKSESUARLARI SAN.TIC.LTD.STi. MOBILWORX Kiosk BURSAC-C041 29.00 41,220.26 |Asgari +Ciro
ARIKAN MAGAZACILIK A.S. KONYALI SAAT MAGAZA BURSAC-C005 49.38 65,491.31 |Asgari +Ciro
ATABEY GiYiM SAN. VETIC. A.S. GUILD MAGAZA BURSAC-B113 121.00 53,690.00 |Asgari + Ciro
ATASAY KUYUMCULUK SAN.VE TIC.A.S. ATASAY MAGAZA BURSAC-B33 67.00 109,108.23 [Asgari +Ciro
ATASUN OPTIiK PERAKENDE TIC.A.S. ATASUN OPTIK MAGAZA BURSAC-CO15 97.00 193,930.38 |Asgari +Ciro
ATILIM UNLU MAM.SAN.TIC.LTD.STi. ASLI BOREK YIYECEK UNITELERI __|BURSAC-B25 57.00 100,685.03 [Asgari + Ciro
ATILIM UNLU MAM.SAN.TIC.LTD.STi. ASLI BOREK TERAS MAGAZA BURSAC-25A 20.00 9,793.97 |Asgari
AYDINLI HAZIR GIYIM SAN.VE TIC.A.S. US POLO MAGAZA BURSAC-B117-B118 218.00 152,197.88 |Asgari +Ciro
AYDINLI HAZIR GIYIM SAN.VE TIC.A.S. PIERRE CARDIN MAGAZA BURSAC-B114 180.00 126,831.57 |Asgari +Ciro
BALKANLI OPTIK iC VE DIS TiC. LTD. $Ti. ATAKENT OPTIK MAGAZA BURSAC-B051C 64.00 77,546.45 |Asgari + Ciro
BAYRAKTAR MOBILYA TEKSTIL SAN. VE TiC. LTD. STi. YATAK DUNYASI ORTA MAGAZA BURSAC-E04 307.10 35,141.13 |Asgari + Ciro
BAYRAKTAR MOBILYA TEKSTIL SAN. VE TiC. LTD. §Ti. BAMBI YATAK MAGAZA BURSAC-C007-C011A 164.00 60,000.00 |Asgari + Ciro
BRG KOZMETIK TIC. A.S. BARGELLO KiOSK BURSAC-C40R 12.00 30,000.00 |Asgari + Ciro
BURSA SEViL BURGER GIDA TURIZM OTOMOTIV BURGER YiYELIM YIYECEK UNITELERI _|BURSAC-C144-144A(R) 89.40 65,000.00 |Asgari + Ciro
CAFER SENER MINi CITY MAGAZA BURSAC-B101-B102 271.00 66,986.66 |Asgari +Ciro
CAN TEMIZLEME HIZMETLERI SANAYi VE DRY CENTER MAGAZA BURSAC-E18 42.34 20,130.03 |Asgari + Ciro
CARREFOURSA CARREFOUR SABANCI TICARET MERKEZI A.S  |CARREFOUR HiPERMARKET BURSAC-HYPER 11,913.00 1,606,860.41 [Asgari
CELLAKS ELEKTRIK ELEKTRONIK BiLGISAYAR iNS. iLAG CELLA KioSK BURSAC-K1 14.00 36,464.08 |Asgari + Ciro
CEYO ORTOPEDIK SANAYii VETIC. A.S CEYO MAGAZA BURSAC-B149 46.00 54,490.01 |Asgari + Ciro
COSKUN HAZIR GIYIMA.S. SUVARI MAGAZA BURSAC-B151-B151A 231.00 53,212.27 |Asgari + Ciro
CAK TEKSTIL SAN.VE TIC.A.S. LTB MAGAZA BURSAC-B119 146.00 66,849.89 |Asgari + Ciro
CETIN FAMILY TEKSTIL GIDA PAZ. SAN. VE TiC. LTD. CETIN FAMILY SHOES MAGAZA BURSAC-B141-B142 131.00 66,586.58 |Asgari +Ciro
CIFT GEYiK KARACA GIYiM SAN. TICARET A.S. KARACA MAGAZA BURSAC-B153-B154 199.00 64,428.71 |Asgari + Ciro
COK SEKER TICARET UMMUGULSUM URTEKIN COK SEKER Kiosk BURSAC-K6 14.00 26,156.20 |Asgari + Ciro
DAGI GIYIM SAN.TIC.A.S DAGI MAGAZA BURSAC-B050 144.00 131,906.98 |Asgari + Ciro
DEFACTO PERAKENDE TICARET A DEFACTO BUYUK MAGAZA BURSAC-BO77A 1,670.00 448,920.32 [Asgari + Ciro
DEHA MAGAZACILIK EV TEKSTI JNLERI SAN. VETIC. MADAME COCO MAGAZA BURSAC-B135-B136-139 413.56 120,113.14 |Asgari +Ciro
DEHA MAGAZACILIK EV TEKSTiLi URUNLERi SAN. VE TiC. MADAME COCO DEPO DEPO BURSAC-ED17 18.30 - [Kiralama Bedeli Yok
DEHA MAGAZACILIK EV TEKSTILi URUNLERi SAN. VE TiC. MADAME COCO DEPO DEPO BURSAC-ED18 18.30 - |Kiralama Bedeli Yok
DEICHMANN AYAKKABICILIK SAN VE TIC. LTD. STI. DEICHMANN DEPO DEPO BURSAC-ED12 18.30 9,231.60 |Asgari
DEICHMANN AYAKKABICILIK SAN VE TIC. LTD. STI. DEICHMANN ORTA MAGAZA BURSAC-C017 449.03 307,720.00 |Asgari + Ciro
DEPOMAX MAGAZACILIK A.S. DEPOMAXX MAGAZA BURSAC-B105-107 268.00 26,766.50 |Asgari + Ciro
DIKEY VITAMIN KOZMETIK VE GIDATAKV. TIC.A.S. SUPPLEMENTLER VE VITAMINLER [MAGAZA BURSAC-B75 85.00 71,838.00 |Asgari + Ciro
DOGANLAR MOBILYA GRUBU IMALAT SAN. TiC. A.S. KELEBEK MAGAZA BURSAC-B1/C 795.00 53,212.27 |Asgari + Ciro
DOGANLAR MOBILYA GRUBU IMALAT SAN. TiC. A.S. LOVA YATAK MAGAZA BURSAC-B131 151.00 37,248.59 |Asgari + Ciro
DOGANLAR MOBILYA GRUBU IMALAT SAN. TiC. A.S. DOGTAS ORTA MAGAZA BURSAC-B99+B129+B126 594.00 30,852.00 |Asgari + Ciro
DURUMLE GIDA SANAYi VETIC. A.S. DURUMLE YIYECEK UNITELERI  |BURSAC-C139 73.39 42,000.00 |Asgari + Ciro
EHM MAGAZACILIK SAN.VE TiC. A.S. ENGLISH HOME ORTA MAGAZA BURSAC-B108/110R 537.00 80,000.00 |Asgari +Ciro
ENES TANRIVERDI VE AHMET HAMDI ERDOGAN ADi WRAPSOL Kiosk BURSAC-535 9.00 39,634.87 |Asgari + Ciro
ENGIN ALKIS NEW CAR OTO YIKAMA OTO YIKAMA SERVISi [BURSAC-SOTO3 210.00 23,080.00 |Asgari
ERCAN CANDAN OPTIK SAN VE TiC.LTD.STi ELIT OPTIK MAGAZA BURSAC-BO7A 151.00 126,831.57 |Asgari +Ciro
ERK PAZARLAMA VE GIYiM SAN.TIiC.A.S. COLINS MAGAZA BURSAC-B122 375.00 133,729.13 [Asgari + Ciro
EVIDEA MAGAZACILIK A.S. EViDEA BUYUK MAGAZA BURSAC-BO7 1,769.00 153,970.94 |Asgari + Ciro
FAAL MAGAZACILIK ANONIM SIRKETI vicco MAGAZA BURSAC-B157 69.00 47,892.00 |Asgari + Ciro
FINSPOR DIS TiC. LTD. §Ti. FINSPOR MAGAZA BURSAC-BOSA 56.00 94,949.28 |Asgari + Ciro
FLO MAGAZACILIK VE PAZARLAMA A.S. FLO BUYUK MAGAZA BURSAC-MS1A-MS1B 1,792.00 440,609.23 [Asgari + Ciro
GLORY KOZMETIK SAN. VE TiC. LTD. $Ti. SANSIRO KioSK BURSAC-C043 29.00 42,783.52 |Asgari + Ciro
GOZ GRUP OPTIK URUNLERi SAN.VE TIC.A.S. GOZ GRUP OPTIK MAGAZA BURSAC-B40 109.00 155,467.36 |Asgari +Ciro
GRATIS iC VE DIS TIC.AS. GRATIS MAGAZA BURSAC-B121 161.00 86,001.77 |Asgari + Ciro
GROUPE SEB ISTANBUL EV ALETLERI TiC.A.S. TEFAL MAGAZA BURSAC-B35-B36 134.00 388,656.69 |Asgari + Ciro
HD REST. iSL.GIDA TUR.INS.TiC. VE SAN. A.S. HD ISKENDER YIYECEK UNITELERI _|BURSAC-C112 194.00 123,088.00 [Asgari +Ciro
HD REST. iSL.GIDA TUR.INS.TiC. VE SAN. A.S. HD iSKENDER DEPO DEPO BURSAC-CDO1 14.61 - [Kiralama Bedeli Yok
HEREN TASARIM SAN. VE TiC. LTD. STi. TEEN JEWELLRY MAGAZA BURSAC-B15 32.00 53,212.27 |Asgari + Ciro
HURREM DURMUS AKDAGLAR BILi$iM GUVENLIK MAGAZA BURSAC-E18A 42.34 10,000.00 |Asgari + Ciro
ISIL BIJUTERI SAN. VE TiC. LTD. $Ti. TAKISTIR MAGAZA BURSAC-B150 101.00 48,000.00 |Asgari + Ciro
INLER TEKSTIL PARFUMERI iNS. SAN.LTD.STI. CENGIZ iNLER MAGAZA BURSAC-B152A 156.00 70,000.00 |Asgari + Ciro
iSGIDAAS. KFC YIYECEK UNITELERI _|BURSAC-C113 136.00 196,646.87 |Asgari +Ciro
JUMBO EV GERECLERI SAN. VETIC. A.S. JUMBO DEPO DEPO BURSAC-ED04 18.30 6,649.46 |Asgari
JUMBO EV GERECLERI SAN. VETIC. A.S. JUMBO MAGAZA BURSAC-B22 75.00 145,510.69 |Asgari +Ciro
KACEYKA GIDA TURIZM ENERJi iINS.SOSYAL HiZM.SAN. VE CHOC'NETTE Kiosk BURSAC-K7 9.00 41,220.26 |Asgari + Ciro
KAMER CABBAR BABIES&MOTHERS MAGAZA BURSAC-B159 168.00 50,000.00 |Asgari + Ciro
KARACA ZUCCACIYE TICARET VE SANAYi A.S. KARACA DEPO DEPO BURSAC-ED03 18.30 6,642.23 |Asgari
KARACA ZUCCACIYE TICARET VE SANAYi A.S. KRC MAGAZA BURSAC-B23-B27 208.00 277,662.48 |Asgari + Ciro
KEBAPCI iSKENDER TURIZM VE GIDA SAN. TiC. iHR. A.S iSKENDER DEPO DEPO BURSAC-D101 9.75 4,320.47 |Asgari
KEBAPCI iSKENDER TURIZM VE GIDA SAN. TiC. IHR. A.S iSKENDER YIYECEK UNITELERI __|BURSAC-CO0BA--T 87.50 19,855.29 |Asgari
KEBAPCI iSKENDER TURIZM VE GIDA SAN. TiC. IHR. A.S KEBAPCI iSKENDER DEPO DEPO BURSAC-B1698 23.22 - [Kiralama Bedeli Yok
KEBAPCI iSKENDER TURIZM VE GIDA SAN. TiC. iHR. A.S iSKENDER YIYECEK UNITELERI __|BURSAC-C006 175.00 217,869.36 |Asgari + Ciro
KERVAN TEKSTIL SAN.VE DIS TIC.A.S. KERVAN MAGAZA BURSAC-MS1-B1A(R) 877.00 134,032.50 [Asgari +Ciro
KiGILI GIYIMTIC.A.S. KiGILI DEPO DEPO BURSAC-D111 9.50 2,478.36 |Asgari

KIGILI GIYIM TIC.A.S. KIiGILI MAGAZA BURSAC-B120-122A 275.00 154,268.31 |Asgari +Ciro
KOCTAS YAPI MARKETLERI TiC. A.S. KOCTAS YAPI MARKET BURSAC-C012-D 4,049.00 921,608.95 [Asgari + Ciro
KOCTAS YAPI MARKETLERI TiC. A.S. KOCTAS DEPO DEPO BURSAC-C012 623.00 Kiralama Bedeli Yok

KOCTAS YAPI MARKETLERI TiC. A.S. KOGTAS DEPO DEPO BURSAC-C012D 1,448.00 72,617.35 |Asgari
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KOTON MAGAZACILIK TEKSTIL SAN.VE TIC.A.S. KOTON BUYUK MAGAZA BURSAC-C018 2,087.05 367,916.39 |Asgari + Ciro
LC WAIKiKi MAGAZACILIK HiZMETLERI TiC. A.S. LCW DREAM MAGAZA BURSAC-B48 205.00 65,634.08 |Asgari + Ciro
LC WAIKIKi MAGAZACILIK HiZMETLERI TiC. A.S. LCW DEPO DEPO BURSAC-CBOSB 124.00 7,492.65 |Asgari

LC WAIKiKi MAGAZACILIK HIZMETLERI TiC. A.S. LCW DEPO DEPO BURSAC-CBOSC 34.00 - |iralama Bedeli Yok
LC WAIKIKi MAGAZACILIK HiZMETLERI TiC. A.S. LCW BUYUK MAGAZA BURSAC-B77(R) 1,674.00 382,761.21 |Asgari + Ciro
LESCON SPOR GiYiM SANAYi VE TICARET A.S. LESCON MAGAZA BURSAC-B52R 233.00 90,000.00 |Asgari +Ciro
LOFT MAGAZACILIK ANONIM SiRKET LOFT MAGAZA BURSAC-B152 188.00 65,071.31 |Asgari +Ciro
MAKARNAM RESTAURANT iSLETMELERI ANONIM SIRKETi MAKARNAM YIVECEK UNITELERI _|BURSAC-C148-149(R) 101.58 62,120.00 |Asgari + Ciro
MARS SINEMA TUR.VE SPORT.TES.ISL.A.S. CINEMAXIMUM SINEMA BURSAC-MS2 2,633.00 - |cirokira
MARS SINEMA TUR.VE SPORT.TES.ISL.A.S. CINEMAXIMUM REKLAM REKLAM BURSAC-REKLAM - Kiralama Bedeli Yok
MARS SPORTIF TESISLER iSLETMECILIGi A.S. MACFIT BUYUK MAGAZA BURSAC-E17 1,970.00 92,316.00 |Asgari +Ciro
MAVi GiYiM SAN. VETIC.A.S. MAVi ORTA MAGAZA BURSAC-B143-B144 346.00 121,261.47 [Asgari +Ciro
MAVi GiYiM SAN. VE TIC.A.S. MAVi DEPO DEPO BURSAC-D119 9.50 2,769.53 |Asgari
MEDIA MARKT TURKEY TiCARET LIMITED SiRKETi MEDIAMARKT BUYUK MAGAZA BURSAC-C109 2,541.00 359,887.50 |Asgari + Ciro
MiB MAGAZACILIK TIC.A.S. HATEMOGLU MAGAZA BURSAC-B158 130.00 50,000.00 |Asgari +Ciro
NAKSA TURIZM TASIMACILIK TEKSTIL SAN. VE TiC. CORAL TRAVEL MAGAZA BURSAC-E09 33.10 18,884.30 [Asgari + Ciro
NATUREL KOZMETIK TiC.AS. YVES ROCHER MAGAZA BURSAC-B76 28.00 53,023.23 |Asgari + Ciro
OR-PA PAZARLAMA VE TEKSTIL SAN. A.S. D'S DAMAT MAGAZA BURSAC-B145 169.00 38,869.43 |Asgari + Ciro
PENTi GIYIM SAN. TiC. A.§ PENTi DEPO DEPO BURSAC-ED10 18.30 7,450.41 |Asgari
PENTI GIYIMTIC.A.S. PENTI MAGAZA BURSAC-B46-B47 187.55 181,263.30 |Asgari + Ciro
PIDEM RESTAURANT iSLETMELERi GIDA TURIZM iNS. TiC. PIDEM DEPO DEPO BURSAC-B168A 20.32 7,292.57 |Asgari
PIDEM RESTAURANT iSLETMELERI GIDA TURIZM iN$. TiC. PIDEM YIYECEK UNITELERI _ [BURSAC-C145 38.00 80,000.00 |Asgari +Ciro
PLAYLAND OYUNCAK SANAYi VE TICARET A.$ PLAYLAND BUYUK MAGAZA BURSAC-MS3-A-B162 2,200.00 77,130.00 |Asgari + Ciro
QNB FINANSBANK A.S. QNB FINANSBANK ATM ATM BURSAC-ATMOL 1.00 15,386.00 |Asgari
RAMIZ RESTORAN iSLETMELERi GIDA SAN. VE TiC.AS. RAMIZ KOFTE YIYECEK UNITELERI _ [BURSAC-C138 73.00 96,258.93 |Asgari + Ciro
REEDER ELEKTRONIK AKADEMi VE MAGAZACILIK TIC. A.S. REEDER MAGAZA BURSAC-B132 46.00 40,000.00 |Asgari +Ciro
REST ITHALAT IHRACAT VE TICARET A.S. MASAJ KOLTUKLARI Kiosk BURSAC-542 7.00 - |cirokira
RIDVAN TEKIN TAKSi DURAGI TAKSI BURSAC-SOTO5 33.00 5,238.65 [Asgari

SAAT VE SAAT MAGAZACILIK.A.S. SAAT&SAAT MAGAZA BURSAC-B19 49.00 67,352.49 |Asgari + Ciro
SAKURA KOZMETiK VE DANISMANLIK LTD. STi. MAD PARFUME KiosK BURSAC-514 6.00 11,000.00 [Asgari + Ciro
SARAR BUYUK MAGAZACILIK TIC.A.S. SAREV MAGAZA BURSAC-B14 65.00 119,082.78 |Asgari + Ciro
SARAR BUYUK MAGAZACILIK TIC.A.S. SAREV DEPO DEPO BURSAC-C157 7.87 3,692.32 [Asgari
SHAYA KAHVE SAN.VE TIC.A.S. STARBUCKS COFFEE YIYECEK UNITELERI _ [BURSAC-058 201.00 113,760.55 |Asgari +Ciro
SHAYA KAHVE SAN.VE TIC.A.S. STARBUCKS TERAS YIYECEK UNITELERI __[BURSAC-TERAS1 48.00 - [Kiralama Bedeli Yok
SINEM AYDIN MASAJ KOLTUGU Kiosk BURSAC-560 5.00 - |cirokira
STAR 2000 DiSK KASET SAN. TiC. LTD. STi. KiKA MAGAZA BURSAC-158T 248.00 - |Kiralama Bedeli Yok
STAR 2000 DiSK KASET SAN. TiC. LTD. §Ti. KiKA MAGAZA BURSAC-B158A 240.00 78,465.57 |Asgari + Ciro
SULTAN BANU YILDIZ POLEN ECZANESI MAGAZA BURSAC-B41 99.00 78,000.00 |Asgari + Ciro
SUWEN TEKSTIL SANAYi PAZARLAMA A.S. SUWEN MAGAZA BURSAC-B32 131.70 66,729.52 |Asgari + Ciro
SUHANI KAFE RESTORAN HiZMETLERI LTD. STi. GREEN SALADS MAGAZA BURSAC-C137 137.00 60,000.00 |Asgari + Ciro
TAB GIDA SAN.VE TIC.A.S. USTA DONERCI YIVECEK UNITELERI _|BURSAC-C147 89.02 226,349.85 [Asgari + Ciro
TAB GIDA SAN.VE TIC.A.S. USTA DONERCI DEPO DEPO BURSAC-D115 9.50 3,498.27 |Asgari

TAB GIDA SAN.VE TIC.A.S. BURGER KNG DEPO DEPO BURSAC-C104-105-123 69.00 23,924.46 |Asgari

TAB GIDA SAN.VE TIC.A.S. SBARRO DEPO DEPO BURSAC-C115 7.00 2,577.69 |Asgari

TAB GIDA SAN.VE TiC. BURGER KING YIYECEK UNITELERI _ |BURSAC-C111 253.00 409,534.96 |Asgari + Ciro
TAB GIDA SAN.VE TIC.A.S. POPEYES YIYECEK UNITELERI _|BURSAC-C146 85.26 216,789.43 |Asgari +Ciro
TAB GIDA SAN.VE TIC.A.S. SBARRO YIYECEK UNITELERI _ |BURSAC-C143A 74.00 130,783.49 [Asgari +Ciro
TAB GIDA SAN.VE TIC.A.S. SUBWAY KiosK BURSAC-C150 48.00 50,000.00 |Asgari + Ciro
TAB GIDA SAN.VE TIC.A.S. SUBWAY DEPO DEPO BURSAC-C110 10.00 5,000.00 |Asgari

TALIP MUCEVHERAT KUYUMCULUK SAATCILIK TiC. LTD. ARTE MUCEVHERAT MAGAZA BURSAC-B20 63.00 110,382.90 [Asgari +Ciro
TCHIBO KAHVE MAMULLERI DAGITIM VE PAZARLAMA LTD.ST _|TCHIBO MAGAZA BURSAC-B42 136.00 453222|Asgari + Ciro
TCHIBO KAHVE MAMULLERi DAGITIM VE PAZARLAMA LTD.ST _[TCHIBO DEPO DEPO BURSAC-ED14-15-16 55.00 23,595.00 |Asgari
TCHIBO KAHVE MAMULLERi DAGITIM VE PAZARLAMA LTD.ST _[TCHIBO TERAS MAGAZA BURSAC-42 28.00 33,693.00 |Asgari

TEDI DISCOUNT TEKSTIL MAGAZACILIK A.S. TEDI MAGAZA BURSAC-C016 267.00 53,834.71 |Asgari + Ciro
TEDI DISCOUNT TEKSTIL MAGAZACILIK A.S. TEDI DEPO DEPO BURSAC-EDOL 18.80 - |iralama Bedeli Yok
TEKNOSA iC VE DIS TiC. A.S. TEKNOSA ASMA KAT MAGAZA BURSAC-B026 200.00 14,495.15 [Asgari
TEKNOSA i VE DIS TIC. A.S. TEKNOSA BUYUK MAGAZA BURSAC-B026(R) 1,339.00 622,743.12 |Asgari + Ciro
TEKNOSA iC VEDIS TIC. A.S. TEKNOSA DEPO DEPO BURSAC-CBOSA 170.00 12,000.00 |Asgari
TEKNOSPORT MAGAZACILIK LTD.STi. SAMSUNG MAGAZA BURSAC-B12 120.00 141,387.62 |Asgari +Ciro
TEPE MAGAZACILIK LTD. STi. ALTINYILDIZ CLASSICS MAGAZA BURSAC-BOS0A-BOS1R 178.00 75,000.00 |Asgari + Ciro
TEPE MAGAZACILIK LTD. STi. ALTINYILDIZ CLASSICS DEPO DEPO BURSAC-D102 9.50 4,250.00 [Asgari

TEPE MAGAZACILIK LTD. STi. ALTINYILDIZ CLASSICS DEPO DEPO BURSAC-D107 9.50 4,250.00 [Asgari
TERGAN DERi URUNLERI SAN.VETIC.A.S TERGAN MAGAZA BURSAC-B21 122.00 186,398.70 |Asgari + Ciro
TERGAN DERi URUNLERi SAN.VE TIC.A.$ TERGAN DEPO DEPO BURSAC-ED11 18.30 7,053.87 |Asgari
TERRA PiZZA GIDA SAN. VETIC. A.S. TERRA PizZA YIYECEK UNITELERI _|BURSAC-C140 100.00 55,125.00 |Asgari +Ciro
TESLA MOTORLARI SATIS VE HiZ. LTD. STi. TESLA OTOMAT BURSAC-OTOMAT-2 1.00 20,400.00 |Asgari + Ciro
TOYPA MAGAZACILIK TIC.A.S. TOYZZSHOP ORTA MAGAZA BURSAC-EOS 570.38 95,671.46 |Asgari + Ciro
TROPIK ILETISiM VE BiLiSiM SAN. VETIC. A.S. TURKCELL MAGAZA BURSAC-B43 131.00 225,569.76 |Asgari + Ciro
TRUGO AKILLI SARJ COZUMLERI SAN.VE TIC. A.S. TRUGO OTOMAT BURSAC-OTOMAT 1.00 Ciro Kira

TT MOBILILETiSiM HIZMETLERI A.S. TT MOBILE MAGAZA BURSAC-B09-B09A 76.00 182,419.43 |Asgari +Ciro
TURKCELL ILETiSIM HIZMETLERI A.S. TURKCELL BAZ iSTASYONU VERICi BURSAC-BAZ1 1.00 150,081.34 [Asgari
TURKIYE EKONOMI BANKASI A.S. TEB ATM BURSAC-ATMO6 1.00 11,890.46 |Asgari
TURKIYE GARANTI BANKASI ANONiM SiRKETI GARANTI BANKASI ATM BURSAC-ATMO03 1.00 14,303.01 [Asgari
TURKIYE GARANTi BANKASI ANONiM SIRKETi GARANTI BANKASI ATM BURSAC-ATMO08 1.00 18,232.04 |Asgari
TURKIYE HALK BANKASI A.S. HALK BANKASI ATM BURSAC-ATMO04 1.00 12,683.17 [Asgari
TURKIYE i$ BANKASI A.S. iS BANKASI ATM BURSAC-ATMO09 1.00 13,211.62 |Asgari
VESTEL TICARETA.S. VESTEL MAGAZA BURSAC-C004 58.92 48,349.91 |Asgari +Ciro
VESTEL TICARET A.S. VESTEL DEPO DEPO BURSAC-ED08 18.30 2,945.31 [Asgari
VODAFONE TELEKOMUNIKASYON A.S. VODAFONE BAZ iSTASYONU VERICi BURSAC-BAZ2 1.00 Asgari
VODAFONE TELEKOMUNIKASYON A.S. VODAFONE MAGAZA BURSAC-B16-B24 115.00 211,711.36 |Asgari + Ciro
YAPI VE KREDI BANKASI A.S. YAPI KREDI ATM BURSAC-ATM12 1.00 13,211.62 |Asgari
YATAS YATAK VE YORGAN SAN.TIC.A.S. YATAS BUYUK MAGAZA BURSAC-B078 1,502.00 231,195.67 [Asgari + Ciro
YET KAFETERYA RESTAURANT iSLETMECILIGI TURZ 0zsUT YIYECEK UNITELERI _ [BURSAC-C103 124.00 217,385.64 |Asgari + Ciro
YET KAFETERYA RESTAURANT iSLETMECILiGi TURZ 0zSUT DEPO DEPO BURSAC-C151 15.00 - |Kiralama Bedeli Yok
YET KAFETERYA RESTAURANT iSLETMECILiGi TURZ 0zSUT TERAS YIYECEK UNITELERI _|BURSAC-C103T 25.75 23,567.37 |Asgari

YET KAFETERYA RESTAURANT ISLETMECILIGi TURZ OzsUT YIYECEK UNITELERI  |BURSAC-C03T2 50.00 - |Kiralama Bedeli Yok
YOL TEKS. SAN € VE DIS TiC.LTD.STi. JOURNEY MAGAZA BURSAC-B122B 105.00 86,289.24 |Asgari + Ciro
ZEN PIRLANTA A.S. ZEN MAGAZA BURSAC-B08 54.00 99,428.38 |Asgari
ZORLUTEKS TEKSTIL TiC. VE SAN. A.S. LINENS MAGAZA BURSAC-E06 402.98 118,705.27 |Asgari +Ciro
ZORLUTEKS TEKSTIL TiC. VE SAN. A.S. LINENS DEPO DEPO BURSAC-ED20 67.02 12,803.22 |Asgari
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023 2034 =

TL excl VAT e Bisdget 2024 (4+8]
ball arad Hypermarkat Renta 150 500 18 256 204 155 258 (82 248
Exceptional Rend d21. 77 o dod. 7
Expenses hilked 43822 2 T 663 740 69320 684
GROSS INCOMES 184 753137 332.BE7 =05 324 634 .0Z2E
EXPENSES [paid lo suppliers) 80231319 110302270 1085 100,434
OPERATIONAL PROFIT 114.621.818 222666635  218.633.654
Proparty Tas 5150193 T.r25.288 e
Capex and Tolal Fas 2810000 28440 924 20 FER0ET

PROFIT AFTER FEES (bofore tax|) 102.461.8168  1868.389.423 180045270

Ticari birimlerin aylik kira gelirlerine iliskin tablo incelendiginde, toplam aylik giincel kira geliri
17.563.454.27 TL olarak hesaplanmistir. Yillik bazda ise

17.563.454.27 TL/ay x 12ay= 210.761.451,29TL sonucuna ulasiimistir.

Tablolarda gorildigi Gizere kiralama yontemlerinin ¢cogunun kira+ciro seklinde oldugu tespit
edilmistir. Edinilen piyasa bilgileri dikkate alinarak bu yillik gelir %20 oraninda cirodan kaynakli
gelir igin pozitif yonde dizeltilmistir.

Ulasilan toplam gelir: 210.761.451,29TL x 1.20 = 252.913.741,55TL olarak hesaplanmistir.
Tarafimiza iletilen mali tabloda 2024 ilk ¢eyregi esas alinarak yapilmis yillik kira gelir hesabinin
255.082.248TL olarak gosterildigi gorilmdistir. Ulasilan sonuglarin birbirine yakin ve kabul
edilebilir farklihklar icermesi dikkate alinarak degerlemede tarafimiza iletilen tablodaki mali
verilerin esas alinmasinin uygun olacagina kanaat edilmistir.

Tablodaki diger gelir ve gider kalemleri de dikkate alinmak suretiyle hesaplamalarda
kullanilmistir. Vergi dncesi ve vergi sonrasi oranlar arasinda yapilacak diizeltmeler karmasik ve
hataya acik olabileceginden ve degerlemeye konu gelirler tasinmaz mulkiyeti (kira) ile iliskili
oldugundan vergi dikkate alinmamistir.

Tuik tarafindan yayinlanan 03.06.2024 tarih 53615 mali tabloda Mayis 2024 Tiife verilerine
gore 12 aylik ortalama dikkate alindiginda degisim oraninin %62.51 olarak hesaplandig
gorilmektedir.

Yapilan 10 yillik projeksiyonda, ilk yil igin esas alinan bu %62.51 oraninin her yil %10 disus
egiliminde olacagl, 4. Yildan sonra ise sabit bir seyir izleyecegi kabul edilmistir. Bu oranlar gelir
ve gider kalemlerinin hesaplamasinda kullanilmistir.

Avm vyenileme giderlerinin 3 vyilda tekrarlayan periyotla bulunulan yilki gelirin %10 u
mertebesinde olacagl ongoérilmdistir. 10 yil sonunda yapilan artik deger, 6nceki 9 yilin
ortalamasi dikkate alinarak hesaplanmistir. Sektor verileri ve piyasa sartlari dogrultusunda
Kapitalizasyon orani %10 olarak esas alinmistir. Doluluk oraninin degerleme giintideki hali ile
sabit kalacagi kabul edilmistir.
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GAYRIMENKUL

5.3.3. indirgeme/iskonto Oranmin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve
Gerekceler

iskonto orani Risksiz getiri oranina risk primi ilave edilmek suretiyle hesaplanmaktadir. Tiirkiye 10 yillik
tahvil verimi incelendiginde % 28 mertebesinde oldugu goriilmektedir. Bu oran risksiz getiri orani
olarak kabul edilmistir. Risk pirimi belirlenirken; Ulke Kredi Risk Primi (CDS) dikkate alinmistir. 2022
lerde 885 mertebesine yilkselen CDS disme egilimindedir. Mayis 2024 itibariyle 282ye kadar ¢ekildigi
izlenmistir. Ote yandan ekonomik dalgalanmalar, sektdrel ve yénetimsel riskler dikkate alinarak Risk
priminin %7 mertebesinde secilme uygun bulunmus iskonto orani= %28+%7 = %35 olarak
hesaplamalarda dikkate alinmistir.

5.3.4. Gdir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc¢

5.3.2.ce 5.3.3 basliklar1 altinda sunulan kabul ve veriler 1s18inda Gelir yaklasimi i¢in
diizenlenmis tablo asagida sunulmustur.

62.51%] 56.26%| 50.63%] 45.57%|
NAKIT AKISLARI TABLOSU 1 2 3 4
Yillar 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2026 31.12.2027
KIRA GELIRI 255,082,248 % | 398,588,970% | 600,406,922% | 874,011,095%
Artik Deger
DIGER GELIRLER 69,551,781% | 108,680,917% | 163,709,435% | 238,311,481 %
GIDERLER 106,100,434 % | 165,791,477 % | 249,736,842% | 363,541,396 &
YENILEME GIDERLERI 60,040,692 ©
Net Nakit Akisi 218,533,595 % | 341,478,410% | 454,338,823% | 748,781,180 %
| 41.01%| 41.01%| 41.01%| 41.01%| 41.01%| 41.01%
5 6 7 8 9 10
31.12.2028 31.12.2029 31.12.2030 31.12.2031 31.12.2032 31.12.2033
1,232,467,613% | 1,737,937,226 % | 2,450,714,136 % | 3,455,820,893% | 4,873,150,185% | 6,871,766,060 %
14,313,305,737 %
336,049,718 % 473,873,154 % 668,221,855 % 942,278,421 % | 1,328,733,289 % 1,873,684,162 &
512,639,941% | 722.887,992% | 1,019,364,678% | 1,437,434,786% | 2,026,967,198% | 2,858,283424 %
173,793,723 % 487,315,018 %
1,055,877,390 % | 1,315,128,666% | 2,099,571,314% | 2,960,664,528 % | 3,687,601,257 % | 20,200,472,535 %
Bugiinkii Degeri TL 4,032,114,581 ¢
Risksiz getiri araci 28%
Risk primi 7%
Toplam Indirgeme orani 35%
Yapilan hesaplamalar neticesinde Gelir Yaklasimi ile toplam
4.032.114.581 TL = ~4.032.000.000 (KDV Haric) degerine ulasiimistir.
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6. DIGER TESPIiT VE ANALIZLER

6.1. Takdir edilen kira degerleri (analiz ve kullanilan veriler)

Degerleme konusu taginmaz i¢in 5.3.2. baghiginda sunulan mali tablolar 1sinda yillik kira geliri
olarak 255.082.248TL esas alinmistir.

6.2. Hasilat pavlasimi veya kat karsihig1 yvontemi ile yapilacak projelerde, emsal pay
oranlari

Degerleme calismasinin yapildigi tasinmaz ile ilgili hasilat paylasimi veya kat karsilig1 yontemi
ile yapilacak herhangi bir proje calismasi bulunmamaktadir.

6.3. Uzerinde proje gelistirilen arsalarin bos arazi ve proje degerleri

Degerleme konusu tasinmaz AVM niteliginde olup, proje gelistirme ¢alismast yapilmamustir.

6.4. Bos arazi ve gelistirilmis proje degeri analizi ve kullanilan veri ve varsavimlar ile
ulasilan sonuclar

Degerleme konusu tasinmaz AVM niteliginde olup, proje gelistirme ¢alismasi yapilmamistir.

6.5. En verimli ve en iyi kullanim degeri analizi

Degerlemeye konu tasinmazin AVM olarak kullanilmasi en verimli ve en iyi kullanim olacaktir.

6.6. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Degerleme konusu taginmaz cins tashihli AVM niteliginde yapidir. Projesinde ticari birimler
bulunmakta olup mahallinde bazi birimlerin birlestirilerek kullanildig: tespit edilmistir. Kat
irtifakinin tesisli olmamasi, ana tasinmazin tamaminin degerleniyor olmasi nedeniyle bdliinmiis
ve miisterek kisimlar i¢in ayrica bir analiz yapilmamustir.

7. ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESIi VE GORUS

7.1. Farkl Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla
izlenen Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tasinmazlarin deger hesaplamalarinda “Maliyet Yontemi” ve “Gelir Yontemi” kullanilmustir.

Degerleme Konu taginmaz AVM niteligindedir. Kat irtifaki tesis edilmemis olup ticari
birimlerin ana tasinmazdan bagimsiz olarak pazarlanmalari1 s6z konusu degildir. Benzer sekilde
diger 6rneklerde yer alan Avm icerisindeki ticari kullanimlarda yer aldiklari ana gayrimenkuliin
bir parcasidir. Taginmazin biitiiniine 6rnek olacak sekilde Avm degerine 6rnek teskil edecek
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emsal bulunmamaktadir. Taginmazin niteligi ve kullanim amaci nedeniyle ana tasinmazin
degerlemesinde Pazar Yaklagiminin kullanilmasi uygun bulunmamaistir.

Yapilan hesaplamalar neticesinde;
Maliyet Yaklagimi ile 4.510.000.000 TL (KDV Harig)
Gelir Yaklasimi ile 4.032.000.000 TL (KDV Harig) degerlerine ulagilmstir.

Degerleme konusu taginmazin kullanim niteligi dikkate alindiginda, kullanilan deger esasinin
temel olarak ikame maliyetine dayanmadigi, temel unsurun saglanan gelir olduguna, varligin
gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olduguna
kanaat edilmistir. Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Madde 10.4 bu durumu;

“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir
ybntemin dogruluguna ve giivenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve yéntemleri
kullanmayi da g6z éntinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek bir yéntem ile
glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklasimi veya yontemi gerekli-gériiliip kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya
ybnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek
bir sonuca ulastirilma siirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi
gerekli goriilmektedir.” Seklinde tariflemektedir.

Yukarida agiklanan nedenler ile degerlemede Gelir Yontemi ile deger takdirinin daha gergekg¢i
sonug¢ doguracagina kanaat edilmistir.

7.2. Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Veilmeyenlerin Neden Yer
Almadiklarinin Gerekceleri

Raporda ozellikle yer verilmeyen herhangi bir asgari bilgi mevcut olmayip degerleme tiirii
nedeniyle raporda bilgisi yer almayan hususlar ile ilgili gerekgeler ilgili basliklar altinda
agiklanmustir.

7.3. Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uvyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda

Goriis

Degerleme konusu tasinmaza 31.12.2014 tarih 812/04 sayil tadilat ruhsatina ek projesinden
sonra 30.09.2017 tarih 1026/04 sayil1 D ve E Bloklarin1 kapsayan Ek Bina Ruhsatlar1 alindigi
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gorilmistiir. Fakat ekspertiz tarihinde D ve E Bloklar1 insa edilmemistir. Ruhsat gegerlilik
stiresi olan 5 yil iginde yeni bir ruhsat ve yap1 kullanma izin belgesi alinmamis olmasindan
dolay1 30.09.2017 tarih 1026/04 sayili ruhsatlarinin gecerliligini kaybettigi tespit edilmistir.
Ancak zaten insa edilmemis bu kisimlarin ruhsat siirelerinin dolmasi bir eksiklik olarak
goriilmemistir. Yapinin geri kalanin yap1 kullanim izni almis olmasi nedeniyle gereken izinlerin
tam ve eksiksiz olduguna kanaat edilmistir.

3194 Sayili Imar Kanunun konu ile iliskilendirilen 29,30,31.Maddeleri asagida sunulmustur:
Ruhsat miiddeti:

Madde 29 — Yapiya baslama miiddeti ruhsat tarihinden itibaren iki yildwr. Bu miiddet zarfinda
yvapiya baslanmadigi veya yaprya baslanip da her ne sebeple olursa olsun, baslama miiddetiyle
birlikte bes yil icinde bitirilmedigi takdirde verilen ruhsat hiikiimsiiz sayiir. Bu durumda
yveniden ruhsat alinmasi1 mecburidir. Baglanmis insaatlarda miiktesep haklar saklidir. Ruhsat
venilenmesi ve plan tadili sirasinda ayrica har¢ alinmaz. Ancak insaat sahasinda artis,
bagimsiz boliimlerin briit alaminda veya niteliginde degisme olmasi halinde yeniden
hesaplanacak hargtan evvelce édenen harg¢ tutari, tenzil edilir. Yeni durumda hesaplanan harg
tutarinda azalma olmast halinde iade yapimaz. Diger kanunlardaki muafiyet hiikiimleri
saklidir. Ruhsat ve eklerinin yapi yerinde bulundurulmas: mecburidir.

Yapt kullanma izni:

Madde 30 — Yap: tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen kullanilmasi miimkiin kisimlar
tamamlandigy takdirde bu kisimlarinin kullanilabilmesi i¢in insaat ruhsatint veren belediye,
valilik (...) (1) biirolarindan; 27 nci maddeye gére ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen
veya kismen kullanilabilmesi igin ise ilgili belediye ve valilikten izin alinmasi mecburidir. Mal
sahibinin miiracaati tizerine, yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen
bakimindan mahzur goriilmediginin tespiti gerekir. Belediyeler, valilikler (...) (2) mal
sahiplerinin miiracaatlarini en ge¢ otuz giin iginde neticelendirmek mecburiyetindedir. Aksi
halde bu miiddetin sonunda yapinin tamaminin veya biten kismimin kullanilmasina izin verilmig
sayilir.(...) (2) Bu maddeye gére verilen izin yapi sahibini kanuna, ruhsat ve eklerine
riayetsizlikten dogacak mesuliyetten kurtarmayacagi gibi her tiirlii vergi, resim ve har¢ é6deme
miikellefiyetinden de kurtarmaz.

Kullanma izni alinmamug yapilar:

Madde 31 — nsaatin bitme giinii, kullanma izninin verildigi tarihtir. Kullanma izni verilmeyen
ve alinmayan yapilarda izin alimincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden ve
tesislerinden faydalandirilmazlar. Ancak, kullanma izni alan bagimsiz boliimler bu
hizmetlerden istifade ettirilir.
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7.4. Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Tasinmazin tapu kayitlari iizerinde;

-Beyan: 104 KALEMDEN IBARET 431.500 YTL BEDELLI TEFERRUAT SERHI
03/04/2006 TARIH 7107 YEVMIYE (Tarih:03/04/2006-Y evmiye: 7107)

-Irtifak: M: 178829 M2 LIK KISIMDA ETIBANK GENEL MUDURLUGU LEHINE
IRTIFAK VARDIR. (Tarih:18/03/1999-Y evmiye: 1497)

Ipotek: AKBANK T.A.S. lehine 1.dereceden 405.000.000,00 USD bedelli ipotek.
(Tarih:22/06/2015-Y evmiye:22211)

Takyidatlar1 mevcuttur.

-Tasinmaz tapu kayitlarinda 1 adet ipotek mevcut olup taginmaz devri igin bir engel teskil
etmemektedir.

-Degerlemenin konusu gayrimenkul olup teferruat beyani1 degerlemede dikkate alinmamistir.

-Irtifak hakkina dair yapilan arastlrmada 1lg111 alanin parsel batisindaki enerji nakil hatt1 konulu
oldugu anlasilmistir. ;
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7.5. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini
Dogrudan ve Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi
Durumlar: Haric, Devredilebilmesi Konusunda Bir Simirlamayva Tabi Olup Olmadig:
Hakkinda Bilgi

Tasinmazin tapu kayitlarinda 1 adet ipotek, 1 adet teferruat beyani, 1 adet irtifak hakki
mevcuttur. Takyidatlar da tasinmazin devir ve temlikine engel teskil edici nitelikte degildir.
Takyidatlar haricinde devredilebilmesi konusunda bir sinirlama teskil edecek baska bir husus
tespit edilmemistir.

7.6. Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes Yil Gecmesine
Ragsmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz aktif kullanilan AVM niteliginde, tapu kayitlarinda “Carrefour
Sabanci Ticaret Merkezi” vasifli gayrimenkuldiir. Tasinmazin satin alindigi tarihten itibaren
tizerinde herhangi bir yeni proje gelistirilmesine yonelik bir tasarrufta bulunulmadigi istihbarat
edilmistir. Gegen siirecte bazi ilave kisimlar i¢in ruhsat alindigi ancak insa edilmedigi
saptanmistir.

7.7. Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk
Hakkinin Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar1 Doguran Sozlesmelerde Ozel
Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Simirlama Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi

Tasinmaz tapu kayitlarinda, list hakki, devre miilk hakki veya bu haklarla ilgili herhangi bir
sinirlamaya iligkin herhangi bir takyidat yoktur.

7.8. Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil
Edilme Niteliginin Birbirivle Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goériis ile Portfoye
Alnmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Degerleme ¢alismasi tasinmazin portfoye alinmasi amaci tagimamakta oldugundan goriis
bildirilmemistir.

8. SONUC

8.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc¢ Ciimlesi

Bu rapor, KATILIMEVIM TASARRUF VE FINANSMAN A.S talebi iizerine Bursa ili,
Niliifer Ilgesi, Odunluk Mahallesi, 255 Ada 7 Parsel sayili Tapu kayitlarinda “CARREFOUR
SABANCI TICARET MERKEZI” nitelikli ana gayrimenkuliin “Giincel Pazar Degerinin” Tiirk
Liras1 Cinsinden Tespiti i¢in SPK Mevzuati kapsaminda tarafimizca tanzim edilmistir.

Tasinmazin kullanim tiirii dikkate alinarak, Pazar Yonteminin gergek¢i sonug vermeyecegine
kanaat edilmistir. 7.1. baghiginda gerekgeleri ile aciklandigi lizere, hesaplamalari yapilan Gelir
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ve Maliyet yontemlerinden, Gelir Yonteminin nihai deger takdiri i¢in seg¢ilmesi uygun
bulunmustur.

Tiim bu degerlendirmeler ve uyumlastirma hesaplari sonucunda, kiymet diisiiriicii/arttirict
unsurlar dikkate alinmak suretiyle tasinmaza deger takdir edilmistir. Degerleme uzmaninin
raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Tasinmazin genel biiyiikliigli ve kullanim amaci bakimindan kisitli /sinirli bir alict kitlesine
hitap etmekte oldugu diisiiniilmektedir.

8.2. Nihai Deger Takdiri

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; rapor iceriginde ilgili basliklar altinda
detaylar1 agiklanan, deger arttirici/diisiiriicii unsurlar, 6rnekleme yapilan veriler ve tiim diger
dikkate alinmistir. Taginmazin deger tespitinde, tapu vasfi, kullanim fonksiyonu ve rapor
iceriginde belirtilen diger hususlar nedeniyle “Gelir Yaklagimi” esas alinmustir.

Degerleme tarihi itibariyle, Gelir Yaklagimi Yontemine gore takdir edilen toplam giincel pazar
degeri;

*4,032.000.000TL (DértMilyarOtuzikiMilyonTiirkLirasi) (KDV Haric)’dur.

*4.838.400.000TL (DortMilyarSekizYiizOtuzSekizMilyonDortYiizBinTiirkLirasi) (KDV
Dahil)’dir.

*%10.07.2024 15:30 itibariyle TCMB verilerine gére USD Efektif Satis Kuru : 32.9936 TL dir.
KDV Hari¢ Deger USD Karsihigr :~ 122.205.518,65 olarak hesaplanmustir.
KDV Dahil Deger USD Karsihigi :~ 146.646.622,38 olarak hesaplanmistir.

**Takdir edilen tiim degerler KDV hari¢ dederlerdir. Belirtilen KDV Dabhil degerler, %20 orani esas
alinarak hesaplanmis olup Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi
oranina iliskin ézel hiikiimleri dikkate alinmamistir.

Gayrimenkul Degerleme Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmani
Uzmani

Erdem A.0ZDAYIOGLU Korhan AYHAN Serhat DEGERLI

Lisans No: 404983 Lisans No: 404662 Lisans No: 400777

pf R G ;,"1 \gym;D
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9. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢er¢evesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hi¢cbir menfaatimiz ve
ilgimiz bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hi¢bir dnyargimiz
bulunmamaktadir.

» Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig1 ticret, raporun herhangi bir boliimiine bagli
degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

* Degerleme Uzman(lar)1 mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

» Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

» Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlariin haricinde hig
kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi1 bulunmamaktadir.

* Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.
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ONEMLIi NOTLAR:

*Degerleme Uzmaninin yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya
kismen yayinlanmasi, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin, degerleme
uzmanlarinin adlarinin ya da mesleki niteliklerinin referans olarak verilmesi yasaktir.
eilgilisi ve hazirlanis amaci disinda 3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve
¢ogaltilamaz.

¢ Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur;

¢ Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir;

* Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur

¢ Degerleme Uzmaninin Ucreti raporun herhangi bir bélimine baglh degildir;

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir;

® Degerleme Uzmani, mulki kigisel olarak denetlemisgtir;

® Degerleme Uzmani mesleki egitim sartlarini haizdir;

® Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi vardir.

* isbu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergevesinde ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak tanzim edilmistir.

RAPOR EKLERI

-Degerleme Kurulusu ve Personeline ait Resmi Belgeler
-Tasinmaza iliskin resmi belge, proje ve saha fotograflari
-Tasinmaza ait takyidat belgesi
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10. EKLER
7
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasas: Kurulu
Sayi : B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 65 2L 2211012011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 6743

TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Etiler Mahallesi Adnan Menderes Bul. Sami Kaya |5 Merkezi No:47/33
Muratpaga / ANTALYA

flgi: 29.07.2011 tarihli basvurunuz.

ilgi’de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kuruiumuzun Seri; VIII, No: 35 sayih “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Deferleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin  Kurulca Listeye Alinmalanna iliskin Esaslar Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek fizerc listeve alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Organrmn 14.10.2011 tarihli toplantisinda: amlan talebinizin
olumlu kargilanmasina karar verilmigtir. Bu gergevede:;

Bu gergevede:

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyarinca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hiikiimlerine uyulmasi gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasass mevzuat
uyaninez yapilan degerleme islemlerinde, degerlemeyi yapanlanin 01.05.2006 tarihinde
viirlirliige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas
Defierleme Standartlart Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas
Degerleme Standartlarina aynen uymalarinm ve bunlar: uygulamalarinin zorunlu oldugu,

b} Sermaye pivasast mevzuat - kapsaminda vapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin  mevzuata uygunlufunun Kurmumuzea izlenecedi ve mevzuata avkin
uygulamalarimzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz [istesinden ¢ikanimamz yoluna
gidilebilecedi,

c¢) Kurulumuz intemet sayfasinin gayrimenkul degerleme sirketleri blimiinde “genel
duyurular ve uyarlar” baghkh kisnminda yer alan siirekli bilgtlendirme formu formatma uygun
olarak tarafimzea hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz internet sayfasinin
ilgili baliimiinde yer verilmesi ve glineel tutulmasi gerektigi

hususlarinda bilgi edinilmesini ve gerediini rica ederim.

/ﬂl .ZNILIW/ .
Kiirgad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlan Daire Baskan:

MENKEZ  FRgoNy Yo S0 M0 156 Q5530 AWARA T (5023 292 20 90 Teisi(312) 292 000 Aprirzh bégl ion inttiat:
ISTANDUL. TERSTLETLIGE Retiyw pist, Asterocsdy GxI. No. 15 TH357 S ISTARMAL | Tel (2031 334 SS 00 Fks: (212) 339 56 06 Ao
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Degerleme ve Damismanhik A.5

@S

Secrnaye Mpasan

Tanh :21.12.2015 No : 404983

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [Tigkin Esaslar Hokknda Tebligi (VII-128.7) uyaninca

Erdem Ahmet OZDAYIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Lisansim almaya hak kazanmstur.

Levent HFANLIOGLU

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURD

Tuba ERTUGAY YILDIZ
GENEL MUDUR
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‘I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BiRLIGI

Laxih @ (.07 2010 No 401403

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kunulu'nun Sert: VI, No:24 sayil "Semaye Plyasasinda Faallyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda TebliE"! uyannca

Serhat DEGERLI

Gayrimenkul Deferleme Uymanhi Lisansim almaya hak Xazanmigir
14

A

ikiy ARIKAN Nevrat QZIANCL L
GENEL SEKRETER BASKAN
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Tarih : 22.07.2015 No : 404662

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Korhan AYHAN

Gayrimenkul Degerleme Lisansimi almaya hak kazanmigtir.

évgt HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE siciL MUDURU GENEL MUDUR
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DIS CEPHE FOTOGRAFLAR
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