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1.BOLUM RAPOR OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum : Invest Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Dayanak Sozlesme Tarihi : 20 Aralik 2023

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam Milkiyet

Ekspertiz Tarihi : 29 Aralik 2023

Rapor Tarihi : 05 Ocak 2024

Raporun Tiri: . Gayrimenkul Degerleme Raporu

Miisteri / Rapor No T 782 -2023/3745
Kalkinma Mahallesi, Devletkara Yolu Caddesi, Bina

Degerleme Konusu . No:115-117, (616 Ada, 16 Parsel), Kalkinma Mahallesi,

Gayrimenkuliin Adresi " Devlet Kara Yolu Caddesi, Bina No:111, Forum Trabzon
AVM (616 Ada, 17 Parsel), Ortahisar / Trabzon

L ) _ Trabzon ili, Ortahisar Ilgesi, Kalkinma Mahallesi,

Tapu Bilgileri Ozeti - 116 ada, 16 parsel ve 116 ada, 17 parsel (Bkz. Tapu
Kayitlar)

imar Durumu : (Bkz. Imar Durumu)

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin degerinin

Raporun Konusu tespitine yonelik olarak hazirlanmistir. !

FORUM TRABZON ALISVERIS MERKEZI’'NIN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 5.570.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 6.684.000.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
e-imzalidwr. e-imzalidr.
Halil Sertac GUNDOGDU Muhammed Mustafa YUKSEL
(SPK Lisans Belge No: 401865) (SPK Lisans Belge No: 401651)

! Bu rapor, Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig (I1I-62.3) hiikiimleri ile Tiirkiye Degerleme Uzmanlar1 Birligi tarafindan yayimlanan Uluslararasi
Degerleme Standartlari (2017) esas alinarak hazirlanmistir.
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : INVEST Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

SIRKETIN ADRESI : Izzettin Calislar Caddesi, Giilay Apartmani, No: 61/4
Bahcelievler / ISTANBUL

TELEFON NO :02125053576-77

FAALIYET KONUSU : Bir Ucret veya sOzlesmeye dayali olarak yapilan gayrimenkul
danismanlik ve ekspertiz faaliyetleri - NACE KODU: 68.31.02
(Rev.2)

KURULUS TARIHi : 04.10.2011

SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO £ 792227

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU 10 Ekim 2011 / 7917

Not-1: Sirket, 16 Subat 2012 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 07.03.2013 tarih ve
6697 no’lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad.
Avrupa Residence-Office No:8/2/1 Bakirkdy / istanbul

TELEFON NO : 0(212) 5711355

ODENMIS SERMAYESI : 400.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI 1 1.675.000.000,-TL

KURULUS TARIHI : 06.07.2010

HALKA ACIKLIK ORANI 1 %24,99

NACE KODU : 68.20.02 (Kendine ait veya kiralanan gayrimenkullerin kiraya

verilmesi veya leasingi (kendine ait binalar, devre miilkler,
araziler, mustakil evler, vb.)

FAALIYET KONUSU : Sirket, gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglari ve Sermaye Piyasasi
Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoylu isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek (zere
kurulan ve sermaye piyasasi mevzuatinda izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteliginde
kayith sermayeli halka acik anonim ortakliktir.

2023/3745
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, muisterinin talebi Gzerine adresi belirtilen gayrimenkulin buginkli pazar
degerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya ytukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar dederinin tanimi asadidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi
gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden
ifade edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar dederi, dederleme tarihi itibariyla, pazarda
pazar dederi tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu
fiyat, saticl tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin, Ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sOzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirlmis veya azaltilmisg bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya ydnelik
herhangi bir deder unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlidin veya yukimltligin
dederinin, 6nceden belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir
deder oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat dederleme tarihi itibariyle, pazar dederi
tanimindaki tim unsurlar karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Dederleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini
ve o zamana 0zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden,
tahmini deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Dederleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullari baska bir tarihte degil sadece dederleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak
zorunlu kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alic her fiyattan satin almaya
hevesli veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi
mimklin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gercgeklerine
ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici
pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise

pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

2023/3745
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(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan,
ya da mevcut pazar tarafindan makul goérilmeyen bir fiyatta i1srar etmeyen bir satici
anlamina gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varli§i uygun pazarlama
faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan
satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte iginde bulundugu kosullar, yukarida
anilan sartlara dahil degildir, cink( istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina
veya ylkseltmesine yol acabilecek, érnedin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve
kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda
yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak
hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en
uygun sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek
en iyi fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime
sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecedi en uygun yéntem oldugu kabul edilir.
Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip, varligin tlriine ve pazar kosullarina
g6re dedisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katilimcisinin dikkatini
cekmesi igin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara cgikartiima zamani dederleme
tarihinden 6nce gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin
ve istekli alicinin degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul élgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir.
Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati
elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan
anlasilan bir tecriibenin avantajiyla dedil, degerleme tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate
alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlarin distigi bir ortamda énceki pazar seviyelerinin
altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez. Bu gibi
durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger
islemler igin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar
bilgileri dogrultusunda hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig
olmaksizin veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis
olmasidir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tlr0 ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

2023/3745
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- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stre taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, mdusteri talebine istinaden, gayrimenkulin/gayrimenkullerin pazar
degerinin tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig (III-62.3) hikamleri ile Tirkiye Degerleme
Uzmanlar Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) esas
alinarak hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Tarafimiza miusteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

3.3. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan midlklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda go6rev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
g6rev alanlarin dederlemesi yapilan mdulklerin yeri ve tlUri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1. TAPU KAYITLARI
616 ADA 16 PARSEL:

SAHIBI Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi
iLl Trabzon

ILCESI Ortahisar

MAHALLESI Kalkinma

ADA 616

PARSEL 16

ANA s B Blok 1 Adet Restorant A Blok 5 Adet Sergi Unitesi Ve 1
GAYRI-N\!ENKULUN Adet Restorant Arsasi

NITELIGI

YUz OLCUMU 15.403,31 m?

YEVMIYE NO 55786

CILT NO 1

SAHIFE NO 9

TAPU TARIHI 07.12.2023

616 ADA 17 PARSEL.:

SAHIBi Avrupakent Gayrimenkul Yatirim Ortakhi§i Anonim Sirketi
iLi Trabzon

iLGESi Ortahisar

MAHALLESI Kalkinma

ADA 616

PARSEL 17

ANA )

GAYRIMENKULUN Alisveris Merkezi Ve Arsasi
NiTELIGI

YUZ OLCUMU 56.878,07 m?2

YEVMIYE NO 55786

CiLT NO 1

SAHIFE NO 11

TAPU TARIHI 07.12.2023

4.2. TAKYIDAT INCELEMESI

Tapu Kadastro Genel Mudurligli Web Tapu Sisteminden 02.01.2024 tarihi itibariyle
temin edilen Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgelerine gbére rapor konusu tasinmazlarin
Uzerinde asadidaki kayitlar mevcuttur. Tasinmazlara ait tapu kaydi belgeleri ekte
sunulmustur.

616 Ada 16 Parsel:

Beyan Hanesinde:

e Didger (Konusu: komsu parsel olan 616 ada 17 parsel ile ortak otopark uygulamasi
vardir.) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (15.12.2022 tarih ve 52214 yevmiye no ile)
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e Diger (Konusu: komsu parsel (616 ada 17 parsel) ile ortak otopark alani vardir. )
Tarih: - Sayi: -( Sablon: Diger) (15.12.2022 tarih ve 52211 yevmiye no ile)

e 3402 Sayih Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. (Sablon: 3402 S.Y.
Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geregi Belirtme) (09.03.2017 tarih ve 5095
yevmiye no ile)

e 2942 Sayili Kamulastirma Kanununun 7. maddesine gore belirtme. (Sablon: 2942
Sayill Kamulastirma Kanununun 7. Maddesine Gére Belirtme) (24.01.2012 tarih ve
1229 yevmiye no ile)

o KORUNMASI GEREKLI KULTUR VE TABIAT VARLIGIDIR. 02/11/1998 YEV:5831(
Sablon: Kiltir ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargtan Muaf))
(01.01.1900 tarih ve 5831 yevmiye no ile)

o Diger (Konusu: AVRUPAKENT GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI iILE
BIRLESTIRILMISTIR ) Tarih: 19.12.2022 Sayi: 133393 (23.12.2022 tarih ve 54192
yevmiye no ile)

e Diger (Konusu: 159 Adet otopark ihtiyacinin 616 ada 16 parselde, 1 adet otopark
ise kismen 616 ada 17 parsel kismen ise 616 ada 16 parselde kalacak sekilde
karsilanmasi icin, komsu parsel olan 616 ada 17 parsel ile ortak otopark uygulamasi
vardir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Di§er) (10.07.2023 tarih ve 30689 yevmiye no
ile)

irtifak Hanesinde:

e BU PARSEL LEHINE 616 ADA 17 PARSEL ALEYHINE 3M.ENINDE IRTIFAK HAKKI(
Sablon: Malik-Tasinmaz Lehine irtifak hakki) (14.05.2008 tarih ve 8758 yevmiye
no ile)

e BU PARSEL ALEYHINE VE 616 ADA 12 PARSEL LEHINE HARITASINDA GOSTERILEN
EBAT VE KISIM UZERINDE IRTIFAK HAKKI (Sablon: Diger Iirtifak Hakki)
(03.03.1993 tarih ve 1319 yevmiye no ile)

e BU VE 1435 KUTUKLU GAYRIMENKULLERIN LEHINE VE 1434 KUTUKLO
GAYRIMENKULUN ALEYHINE PLANDA GOSTERILDiGI VE 1434 KUTUKTE izAH
EDILDIGI SEKILDE IRTIFAK HAKKI VARDIR. 08/11/1961 YEV:3022 (Sablon: Diger
Irtifak Hakki) (08.11.1961 tarih ve 3022 yevmiye no ile)

e BUNUN ALEYHINE 1435 VE 1436 KUTUKLER LEHINE PLANINDA GOSTERILDIiGI
SEKILDE BU GAYRIMENKULDEN DIiGER GAYRIMENKULLERE VE TRABZON RiZE
YOLUNA GECMEK UZERE 15M. GENISLIGINDE 66,90 VE 67 METRE UZUNLUGUNDA
YOLDAN GECME HAKKI VE BU YOLUN ORTASINDA 15,50M UZUNLUGUNDA VE 2M
ENINDEKI SAHADA 1,50M GENiSLIGINDE BiR MENFEZ YAPILMAK SURETIYLE SU
KANALI VE SU GECME HAKKI VARDIR. 08/11/1961 YEV:3022 (Sablon: Gegit Hakki)
(08.11.1961 tarih ve 3022 yevmiye no ile)
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e BU VE 1436 KUTUKLU GAYRIMENKULLERIN LEHINE VE 1434 KUTUKLO
GAYRIMENKULLERIN ALEYHINE PLANINDA GOSTERILDiGI VE 1434 KUTUKTE izAH
EDILDIGI SEKILDE IRTIFAK HAKKI VARDIR. 08/11/1961 YEV:3022 (Sablon: Diger
Irtifak Hakki) (08.11.1961 tarih ve 3022 yevmiye no ile)

616 Ada 17 Parsel:

Beyan Hanesinde:

e 3402 Sayili Kanunun Ek 1 inci maddesi uygulamasina tabidir. (Sablon: 3402 S.Y.
Kadastro Kanununun Ek 1. Maddesi Geredi Belirtme) (09.03.2017 tarih ve 5095
yevmiye no ile)

e KORUNMASI GEREKLI KULTUR VETABIAT VARLIGIDIR. 02/11/1998 YEV:5831(
Sablon: Kiltir ve Tabiat Varliklarinin Belirtilmesi (1. ve 2. Grup - Hargta n Muaf))
(01.01.1900 tarih ve 5831 yevmiye no ile)

e Dider (Konusu: AVRUPAKENT GAYRIMENKUL GELISTIRME ANONIM SIRKETI iILE
BIRLESTIRILMISTIR ) Tarih: 19.12.2022 Sayi: 133393 (23.12.2022 tarih ve 54192
yevmiye no ile)

e Diger (Konusu: 159 Adet otopark ihtiyacinin 616 ada 16 parselde, 1 adet otopark
ise kismen 616 ada 17 parsel kismen ise 616 ada 16 parselde kalacak sekilde
karsilanmasi igin, komsu parsel olan 616 ada 17 parsel ile ortak otopark uygulamasi
vardir. ) Tarih: - Sayi: -( Sablon: Dig“jer) (10.07.2023 tarih ve 30689 yevmiye no
ile)

irtifak Hanesinde:

e BU PARSEL ALEYHINE 616 ADA 16 PARSEL LEHINE 3M.GENiSLIGINDE IRTIFAK
HAKKI.( Sablon: Malik-Tasinmaz Lehine irtifak hakki) (14.05.2008 tarih ve 8758

yevmiye no ile)

e BU PARSEL ALEYHINE VE 616 ADA 12 PARSEL LEHINE HARITASINDA GOSTERILEN
EBAT VE KISIM UZERINDE IRTIFAK HAKKI (Sablon: Diger Iirtifak Hakki)
(03.03.1993 tarih ve 1319 yevmiye no ile)

e BU VE 1435 KUTUKLU GAYRIMENKULLERIN LEHINE VE 1434 KUTUKLO
GAYRIMENKULUN ALEYHINE PLANDA GOSTERILDiGI VE 1434 KUTUKTE izAH
EDILDIGI SEKILDE IRTIFAK HAKKI VARDIR. 08/11/1961 YEV:3022 (Sablon: Diger
Irtifak Hakki) (08.11.1961 tarih ve 3022 yevmiye no ile)

e BUNUN ALEYHINE 1435 VE 1436 KUTUKLER LEHINE PLANINDA GOSTERILDiGi
SEKILDE BU GAYRIMENKULDEN DIGER GAYRIMENKULLERE VE TRABZON RiZE
YOLUNA GECMEK UZERE 15M. GENISLIGINDE 66,90 VE 67 METRE UZUNLUGUNDA
YOLDAN GECME HAKKI VE BU YOLUN ORTASINDA 15,50M UZUNLUGUNDA VE 2M
ENINDEKI SAHADA 1,50M GENISLIGINDE BiR MENFEZ YAPILMAK SURETIYLE SU
KANALI VE SU GECME HAKKI VARDIR. 08/11/1961 YEV:3022 (Sablon: Gegit Hakki)
(08.11.1961 tarih ve 3022 yevmiye no ile)
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Serhler Hanesinde:

e KOCTAS YAPI MARKETLERI TICARET ANONIM SIRKETI lehine 17.466.560 YTL .
bedel karsiliginda kira serhi. (13.05.2008 tarih ve 8527 yevmiye no ile)

e MIGROS TURK TICARET ANONIM SIRKETI 14.084.677 YTL . bedel karsiidinda kira
serhi. (13.05.2008 tarih ve 8563 yevmiye no ile)

4.2.1. TAKYIDATLAR HAKKINDA GORUS
Gayrimenkuller Gzerinde 3402 sayili kanunun Ek1l. Maddesi serhi, otopark serhleri,
irtifak haklari, kira serhleri ve korunmasi gerekli kalttr varhg serhleri bulunmaktadir. Bu

belirtmelerin kisitlayici bir etkisi yoktur.

4.2.2. GAYRIMENKULUN UZERINDE TAKYIDATLARIN SPK MEVZUATI
HUKUMLERINCE GYO PORTFOYUNDE BULUNMASINA ILiSKIN GORUS

Gayrimenkullerin tzerinde kisitlayici takyidat bulunmamaktadir.

28 Mayis 2013 tarih ve 28660 sayili Resmi Gazete’'de yayinlanan, Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar-
7. Bolim) 22. Maddesinde “( (a) Alim satim kari veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa,
arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri
her tirlt gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebilir ve satin almayi
veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirrm ve hizmetlerinden
olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinrm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gergeklestirebilir. (b) Portféylerine alinacak her tarli
bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis
edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakhda ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi
ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla
kullanilmasi halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu
senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul
edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun gegici 16 nci maddesi
kapsaminda yap! kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin
alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir. (c) Portfoylerine ancak
Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin dederini dogrudan ve 6nemli o6lclide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukimleri saklidir. (j) Herhangi
bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirim yapamazlar. Yiksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hilkiim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez.”

30. Maddesinde “(1) Kat karsihidi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin

gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya dlsik bedel karsilidi
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ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati
olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek veya
diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul
projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin
finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar
Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin
Uzerinde bu amaglar disinda hicbir suretle Uglincl kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli
ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa
ortakliklarin esas sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin
edilecek krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.” denilmektedir.

Tasinmazlara ait yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi ve mevcut kullanimlarinin
tapu kayitlarindaki niteligi ile uyumlu olmasinin yani sira kisitlayicl takyidatlarin
bulunmamasi sebepleriyle gerekli belgelerin tam olmasi ve tapu takyidatlar acgisindan
tasinmazlarin GYO portfoylinde bulunmasinda herhangi bir engel yoktur. Diger yandan
alisveris merkezinin ginin ihtiyaglarina uygun tadilatina yoénelik olarak tadilat ruhsati
bulunmasi ve tadilata iliskin islemlere devam ediliyor olmasi hususlar da dikkate alinarak
GYO portfoyinde “Proje” bashdl altinda yer almasinda herhangi bir sakinca

bulunmamaktadir.

4.3. ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Ortahisar Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan temaslarda rapor konusu 616 ada
16 parsel numarali tasinmazin 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani kapsaminda
~GUnubirlik Tesis® olarak belirlenen bélgede yer aldigi, yani sira Emsal: 0.50, Yengok:
18,50 m yapilasma kosullarina sahip oldugu, ayrica parselin yaklasik 1.500 m2 yola terki
bulundugu ancak binalarin terkten etkilenmedigi sifahen 6grenilmistir. Rapor konusu 616
ada 17 parsel numaral tasinmazin 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani kapsaminda
“Ticaret®™ olarak belirlenen bdlgede yer aldidi, yani sira Emsal: 1.00, Yencok: Serbest,
(Mania-Yengok 30,00 m yapilasma kosullarina sahip oldugu, ayrica parselin yaklasik 7.000
m2 yola terki bulundugu ancak binalarin terkten etkilenmedigi sifahen 6grenilmistir.

Ortahisar Belediyesinde yapilan incelemede dederleme konusu tasinmazlar 2. derece
sit alaninda kalmaktadir. Trabzon Kultir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu'nda yapilan
incelemelerde tasinmazin bulundugu boélgede parselin dogu tarafinda 100.Yil Parki
bulunmaktadir. Bu sebeple tasinmazin da igerisinde bulundugu bdlge sit alani olarak ilan
edilmistir. Planlama alani kapsaminda; sit alani olarak tespit ve ilan edilen alanlar ile diger
tasinmaz kultar varliklarina iliskin olarak 2863 sayil Kiltir Varliklarini Koruma Kanunu,
Kiltar Ve Tabiat Varliklarini Koruma Yuksek Kurulu’nun ilke kararlar ile Trabzon Kultar

Varhklarini Koruma Bdlge Kurulu kararlari gegerlidir.
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Yap! yapilacak parselin karsisinda, bitisiginde tescilli eser/bina var ise veya komsu
olmasa da tescilli eser koruma alani sinirlan igerisinde ise; Trabzon Kultir Varhklarini
Koruma Bélge Kurulu’nun uygun gérisa alinarak yapi yapilabilir.

Diger yandan 14.10.2022 tarih ve 91430 sayili resmi imar durum belgesi rapor ekinde

sunulmustur.

4.3.1. SON 3 YIL ICERISINDE IMAR PLANLARINDA YAPILAN DEGISIKLIKLER

Dederleme konusu tasinmazlar 06.08.2020 tasdik tarihli plan kapsaminda yer
almakta olup eski planda da ayni imar durumuna sahip oldugu bilgisi edinilmistir. Imar

durumunun son Uc yil icerisinde degismemis oldugu bilgisi edinilmistir.

4.3.2. BELEDIYE IMAR MUDURLUGU ARSIiV'NDE GAYRIMENKULA AiT ARSIV
DOSYASI UZERINDE YAPILAN INCELEMELER

Rapor konusu 616 ada 16 ve 616 ada 17 parsel lGzerinde yer alan yapilar igin alinan

ruhsat ve izinlerin listesi ayrintili sekilde ve kronolojik olarak asagida belirtilmistir.
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e (616 ada 16 parsel): 07.07.2006 tarih ve 12/236 numarali yapi ruhsati, cafe-bar (689
m2), restoran (766 m2), siginak+ortak alan (77 m2) olmak (zere toplam 1532 m2
alan olarak dizenlenmistir.

e (616 ada 16 parsel): 27.12.2007 tarih ve 20/382 numaral tadilat yapi ruhsati, sergi
ve satis Unitesi (347 m2), kafeterya (77 m2), lokanta (766 m2), diger ortak alanlar
(338 m2) toplam ingsaat 1528 m2 alan igin dizenlenmistir.

e (616 ada 16 parsel): 05.06.2008 tarih ve 1/179 nolu tadilat ruhsati, 5 adet sergi ve
satis Unitesi (100 m?2), restaurant (662 m2) toplam 762 m2 alan igin dizenlenmistir.

e (616 ada 16 parsel): 31.12.2010 tarih ve 3/713 numaral tadilat yap! ruhsati,
restaurant icin toplam insaat 762 m2 alan olarak dizenlenmistir.

e (616 ada 16 parsel): 24.06.2008 tarih ve 1/124 numaral yapi kullanma izin belgesi
B Blok 766 m2 alan igin dizenlenmistir.

e (616 ada 16 parsel): 24.06.2008 tarih ve 1/125 numaral yapi kullanma izin belgesi
A Blok 762 m2 alan igin dizenlenmistir.

e (616 ada 16 parsel): 29.07.2011 tarih ve 4/226 numaral yapi kullanma izin belgesi
A Blok 762 m2 alan igin diizenlenmistir.

e (616 ada 17 parsel): 07.07.2006 tarih ve 12/235 numarali yapi ruhsati, 18 adet
restaurant (2.063 m2), 6 adet sinema salonu (2.706 m2), 115 adet madaza (28.957
m?2), 1 adet hipermarket (8.961 m2), kapal otopark (31.915 m2), siginak (5.523
m2), hizmet musteri+diger ortak alanlar (22.214 m2) olmak Uzere toplam 102.339
m?2 alan igin dizenlenmistir.

e (616 ada 17 parsel): 31.12.2007 tarih ve 20/390 numaral ilave+tadilat ruhsati, 20
adet restaurant (2.404 m2), 8 adet sinema salonu (2.953 m2), 124 adet madaza
(30.584 m2), 1 adet hipermarket (4.150 m2), 1 adet hipermarket (4.150 m2), 1 adet
depolu yapi market (5.049 m2), 1 adet gocuk oyun alani (201 m2), siginak+kapal
otopark+diger ortak alanlar (62.515 m2) olmak lzere toplam 107.856 m2 alan igin

e (616 ada 17 parsel): 05.06.2008 tarih ve 1/178 numarali ilave+tadilat ruhsati, 206
adet alisveris merkezleri (49.568 m2), ortak alanlar (59.500 m2) olmak lizere toplam
109.068 m2 alan igin dlizenlenmistir.

e (616 ada 17 parsel): 31.12.2010 tarih ve 3/714 numaral tadilat ruhsati, 1 adet
aligveris merkezi olmak lzere toplam 11.289 m2 alan igin diizenlenmistir.

e (616 ada 17 parsel): 17.03.2014 tarih ve 7/162 numaral tadilat ruhsati, 1 adet
alisveris merkezi olmak lzere toplam 7.444 m2 alan igin dizenlenmistir.

e (616 ada 17 parsel): 17.03.2014 tarih ve 7/162 numarali tadilat ruhsati, 1 adet
aligveris merkezi olmak lzere toplam 7.444 m2 alan igin dizenlenmistir.

e (616 ada 17 parsel): 17.06.2008 tarih ve 1/112 numaral yapi kullanma izin belgesi
109.068 m2 alan igin dlizenlenmistir.

e (616 ada 17 parsel): 28.07.2011 tarih ve 4/223 numarall yapi kullanma izin belgesi
109.068 m2 alan igin dlizenlenmistir.
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e 616 ada 16 nolu parsele ait 28.12.2010 tarih ve bila nolu mimari proje.

e 616 ada 17 nolu parsele ait 30.12.2013 tarih ve bila nolu mimari proje.

e (616 ada 17 parsel) 21.12.2022 tarih ve 2022/32 sayil tadilat ruhsati, 1 adet alisveris
merkezi olmak Uzere toplam 117.997 m2 alan igin dizenlenmistir.

e 616 ada 17 nolu parsele ait 15.12.2022 tarih ve bila nolu tadilat projesi.

4.3.3. YAPI DENETIME iLiSKIN BiLGILER
Dederleme konusu gayrimenkullerin ilgili belediyede ve ruhsat eklerinde yapilan
incelemede son tadilat ruhsatina iliskin olarak yapi denetim firmasinin Marash Yapi Denetim

Limited Sirketi oldugu bilgisi edinilmistir.

4.3.4. ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI

Dederleme konusu gayrimenkullerin Enerji Kimlik Belgesi'ne ulasilamamistir.

4.3.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA IMAR KANUNU'NUN 21. MADDESI
KAPSAMINDA YENIiDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR DEGiSIKLIKLER
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu gayrimenkullerin iskan belgesi bulunmakta olup mevcut
kullanimina yoénelik yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek bir durum bulunmamaktadir.
Ancak 21.12.2022 tarihi itibariyle tadilat ruhsati alinmis olup tadilata iliskin yaklasik
8.929 m2 ilave alan olusmaktadir. Tadilat isleri yapihp tamamlandidinda yeniden iskan

alinmasi gerekecektir.

4.3.6. MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE
EKSIiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyarinca parsel Gzerinde yer alan gayrimenkule iliskin tim izinler

alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri mevcuttur.
4.4. SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI DURUMUNDAKI
DEGISIKLIKLER
Dederlemesi yapilan gayrimenkullere ile ilgili varsa son Ug yillik donemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere
iliskin bilgi asagida belirtilmistir.
4.4.1. TAPU SiCiL MUDURLUGU VE KADASTRO MUDURLUGU INCELEMESI

Yapilan incelemelerde tapu kaydinda 13.01.2023 tarihinde tizel kisiliklerin unvan
degisikligi islemi yapildigi, ancak sonrasinda herhangi bir alim-satim islemi olmadigi

gorulmustir.
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4.4.2. HUKUKi DURUM INCELEMESI

Gayrimenkuller icin tapu kaydinda belirtilen serh ve beyanlara gére hukuki olarak
herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.

Ancak 23.12.2022 tarihinde alinan tadilat ruhsati ile ilgili ruhsati veren Trabzon
Blyliksehir Belediyesi'ne acgilmis davalar bulunmakta olup Avrupakent GYO A.S.'nin de
davaya muidahil oldugu bilinmektedir. Davanin konusu tadilat ruhsatinin iptaline yoneliktir.
Davada kesinlesmis bir stireg olmadidi bilgisi edinilmistir.

Devam ettigi ve usul yonliinden davaya itiraz edildigi belirtilmis olup dava ile ilgili
stireg sonuglanmadan yorum yapilamamaktadir. Ancak dava konusu tadilat ruhsati ile
olusan alanlar degerleme raporuna dahil edilmediginden davanin sonucu ne olursa olsun

takdir edilen degere etkisi olmayacaktir.

4.5. YAPILMIS SOZLESMELERE iLiSKIN BILGILER
Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis herhangi bir Satis Vaadi S6zlesmesi, Kat Karsiligi

Insaat Sézlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri ile ilgili bir bilgi bulunmamaktadir.

5.BOLUM GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKi BILGILERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi

Dederlemeye konu tasinmazlar, Trabzon Ili, Ortahisar ilcesi, Kalkinma Mahallesi,
Devlet Karayolu Caddesi Uzerinde yer alan 616 ada, 16 parsel blinyesindeki 115 ve 117
kapli numaral yapilar ile 616 ada, 17 parsel biinyesindeki 111 kapi numarali Forum Trabzon
Alisveris Merkezi'dir.

Blylk Sanayi Sitesi'nin dogusunda yer alan tasinmazin yakin gevresinde sanayi
siteleri, i¢ kesimlere dogru gidildikge apartmanlar ve 5-6 kath yapilar bulunmaktadir.
Bdlgenin her tarli teknik altyapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi
tamdir.

Tasinmazlarin bulundugu bélgede genellikle bitisik nizamda insa edilmis ticari
fonksiyonlu, 3-4 kath binalar ve is merkezleri bulunmaktadir. Bdlgenin her tarli teknik
altyapisi tamamlanmis olup, kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

Tasinmazlar yaklasik olarak, Buylk Sanayi Sitesi'ne 400 m, Karadeniz Teknik
Universitesi'ne 1 km, Trabzon Terminali‘'ne 1 km, Trabzon Havalimani’na 2 km, Ortahisar
Ilge Merkezi'ne (Sehir Merkezi’'ne) 4 km mesafededir.

Trabzon ilinde 3 adet aligsveris merkezi bulunmaktadir. Aligveris Merkezlerinden
Varlibas Alisveris Merkezi Il merkezinde bulunup tasinmazin bati tarafinda ve tasinmaza
yaklasik 4 km mesafededir. Cevahir Aligveris Merkezi tasinmazin dogu tarafinda ve
taginmaza yaklasik 8 km mesafededir. Forum Aligveris Merkezi Trabzon ilinin ve Dogu
Karadeniz Bolgesinin en bliylik alisveris merkezi niteligindedir. Bu sebepten dolayi alisveris

merkezine yakin gevredeki illerden de ragbet gérdigl bilinmektedir.
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5.2. GAYRIMENKUL KULLANIMI iLE ILGILI ACIKLAMALAR

616 ADA 16 PARSEL:

e Parsel Gzerinde 2 adet yapi bulunmaktadir. Binalarin her biri tek kath olarak planlanmig

ve realize edilmistir. Tasinmazlar restoran olarak planlanmistir.

e Parsel tUzerinde bati yonde bulunan 766 m2 insaat alanl yapi ve dogu yénde 698 m?2

insaat alanli yapi restoran olarak kullaniimaktadir. Restoranlarin musteri yerinin yer

ddsemeleri laminant ve ahsap kapli olup mutfak bélimleri seramik kaphdir.

616 ADA 17 PARSEL:

e 2008 yilinda insa edilen Forum Trabzon AVM 2 bodrum, zemin ve 1 normal kat olmak

Uzere 3 kattan olusmaktadir.

e Yapinin katlara gore kullanim alanlarn ve fonksiyonlari asagidaki tabloda sunulmustur.

Kat ismi

Toplam Alan

Agiklama

2. Bodrum Kat

41.518 m?

831 adet arag igin otopark (31.843 m2), 3 adet stant
(kiralanabilir alan), makine dairesi, depolar, ara¢ yikama
yeri, personel yemekhanesi, bay-bayan WC, su depolari

1. Bodrum Kat

33.794 m?

hipermarket, yapi market, magazalar, stantlar (kiralanabilir
alan), jenaratér odasi, tank dolum deposu, depolar, bay-
bayan WC, bay-bayan mescit, yemekhane

Zemin Kat

19.702 m?

magazalar, stantlar, bay-bayan WC, elektrik odasi, ilk
yardim odasi

1.Normal Kat

14.400 m?

1 adet sinema (8 salon ve toplam 1240 adet koltuk), 16
adet restoran, 2 adet magaza, 2 adet oyun salonu, 1 adet
puz pisti, 6 adet yeme birimi, 8 adet stant (kiralanabilir
alan), teknik idari ofis, muhasebe, yonetim, mutfak, bebek
odasi, temizlik odasi, bay-bayan wc alanlari

TOPLAM

109.414 m?

Yapi ruhsatina gére kullanim alan1 109.414 m? dir.

2023/3745
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e Parsel Uzerindeki yapida mahallen 152 adet magaza, 24 adet stand (kiralanabilir), 3
adet baz istasyonu, 11 adet ATM olmak Uzere toplam 190 adet isletme bulunmaktadir.
Bu madazalardan 6 tanesi 1000 m2'nin U(zerindedir. 1. katta bulunan sinema
béliminde 8 adet salon mevcuttur. Salonlar 66 ile 229 kisi sayisi araliginda olup
toplam kapasitesi 1240 koltuktur.

e 51.300 m2'lik toplam kiralanabilir alani bulunmaktadir.

e Yerinde yapilan tespitler ve AVM yetkilileri ile yapilan gérismede AVM'nin glncel
doluluk oraninin %2100 oldugu bilgisi alinmistir.

e 2023 yili igin aylhk ortalama ziyaretgi sayisinin 1 - 1,2 milyon kisi arasinda oldugu
sifahen 6grenilmistir.

e Ayrica degerleme tarihi itibariyle AVM'nin otopark ve acik otopark olarak
kullanilan ve planlanmis alaninda AVM tadilat calismalarinin devam ettigi
gorilmistiir. Bu insaat calismalari 21.12.2022 tarihli tadilat ruhsatina iliskin
olarak yapilmakta olup, calismalar kapsaminda toplam ilave 8.929 m2 kapal
alan olusacaktir. Bu alanin biiyiik kismi icin 6n s6zlesme imzalandigi ancak
yer teslimlerin heniiz yapilmadigi bilgisi edinilmistir. Mevcut durumda insaat
faaliyetlerine devam edilmekte olup ilave kapali alanlar icin iskan alinmamis
oldugundan AVM'nin alanlari son iskan belgesindeki gibi birakilmistir.
Kiralanabilir alan ve doluluk oranlari da benzer sekilde bu ilave alanlar
dikkate alinmaksizin hesaplanmistir.

e Ana tasinmaz betonarme karkas tarzda insa edilmis olup dis cephesi aliminyum
kompozit panel kaplama ve cam giydirme, cati sistemi gelik konstriksiyon uGzeri
aliminyum sandvig paneldir.

e Binanin sirkllasyon alanlarinda zeminler granit seramik kapli, duvarlar saten boyali,
kolon yuzeyleri ahsap, metal ve cam giydirme, tavanlar algi asma tavanlidir. Mlsteri
WC’lerinde zeminler seramik, duvarlar fayans kaph ve kismen saten boyali, tavanlar
metal asma tavanlidir. Kapi dogramalari ahsap ve aliminyumdur. Ortak kullanim
alanlarinda tavanlarda spot isiklandirma, havalandirma tinelleri, sprinkler sistem,
duman dedektorleri ve ses yayin tesisati mevcuttur.

e Kiralanan hacimler kullanici firmalarin kendi zevk ve ticari faaliyetlerine uygun sekilde
tefris edilmistir. Bu hacimlerin tavanlarinda havalandirma kanallari ve menfezleri ile
yangin sprink sistemi mevcut olup asma tavan imalati yapilmistir.

e Teknik hacimler ve personel kullanimindaki alanlarda zeminler seramik, epoksi, karo
mozaik veya hali kapli, duvarlar fayans kapl veya plastik boyali, tavanlar ise asma
tavanl veya plastik boyalidir.

e Kapal otoparklarin katlar arasi irtibat asansorler, ylriiyen merdivenler ve betonarme
merdivenler ile saglanmaktadir. Bina icerisinde katlar arasinda 6 adet farkli

konumlarda ylriyen merdiven bulunmaktadir.
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e Binanin ortak alan ve bilyluk madazalarda kullanilan Roof-top sistemli isitma ve
sogutma sistemi kullanilmaktadir. Klglik madazalarda ise WSHP sistemli 1sitma ve
sogutma sistemi kullanilmaktadir.

e Ziyaretgi ve personel girislerinde X-ray cihazlan ile kapi tipi metal detektoérler
mevcuttur.

e Acik alanlar kilitli parke tasi ve asfalt kaplidir. Cevre dizenlemesi ve peyzajl yapilimis

durumdadir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIiZi

Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-1. Maddesine gore “en verimli ve en
iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin elde edilecegi
kullanimdir.” seklindedir.

Ayrica Uluslararasi Dederleme Standartlari (2017) 140-5. Maddesi'nde ise “En verimli
ve en iyi kullanim belirlenirken:

(@) Bir kullanimin fiziksel olarak mimkin olup olmadigini dederlendirmek igin,
katilimcilar tarafindan makul olarak gértlen noktalar,

(b) Yasal olarak izin verilen sartlari yansitmak igin, varligin kullanimiyla ilgili sehir
planlamalari/imar durumu gibi tim kisitlamalar ve bu kisitlamalarin degisme olasilgi,

(c) Kullanimin finansal karhlik sarti bakimindan, fiziksel olarak mimk(in olan ve yasal
olarak izin verilen alternatif bir kullanimin, tipik bir katilimciya, varligin alternatif kullanima
donltstirme maliyetleri hesaba katildiktan sonra, mevcut kullanimindan elde edecegi
getirinin Uzerinde yeterli bir getiri Uretip Uretmeyecegi dikkate alinir.” denilmektedir.

Bu tanim ve detaylardan hareketle tasinmazin lokasyonu, fiziksel 6zelligi, mevcut
imar durumu ve bulundugu bdlgenin gelisim potansiyeli dikkate alindiginda mevcut AVM

kullaniminin devam etmesi gerektiginin en uygun strateji oldugu géris ve kanaatindeyiz.
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6.BOLUM GENEL VERILER, BOLGE VERILERI VE PAZAR BIiLGILERINE
ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMiK KOSULLARIN VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2007 yiinda Mortgage kredilerine izin veren mevzuatin tamamlanmasi ile birlikte
hane halkinin konut ediniminde ciddi bir artis egilimi baslamistir. Ulkenin demografik
dinamizmi konut talebinde kacinilmaz yogunlugu beraberinde getirmistir. 2010'lu yillarda
baslayan kentsel dénlsim projeleri sayesinde hane halkinin modern sehircilik projelerine
ilgisini pekismistir. Kamu maliyesi agisindan Ulkenin tasarruf egilimini arttirmak icin gérev
alan iktidarlar konut edinimini tesvik eden politikalar uygulamislardir. Boylece Turkiye'de
gayrimenkul sektériinde ciddi bir gelisim yasanmistir.

Gegmis doénem bize gayrimenkul sektériinde her ddénemde ihtiyaca ydnelik
gayrimenkullerin “erisilebilir fiyath” oldugu slirece satilabilmekte mesajini vermektedir.
Kisa bir projeksiyonda dis ya da dogal etkenlerin (Ortadogu’da yasanilan bélgesel savas,
global para politikalari, COVID19 Pandemisi vs.) mevcut piyasa sartlarina etkisinin
minimum dlzeyde olacadl kabullyle gayrimenkul piyasasinin istikrarini koruyacagdi
dasindlebilir.

COVID salgini sonrasinda doéviz kurunda yasanan artislarin insaat maliyetlerine
yansimasi ile birlikte gayrimenkul fiyatlarinin bu sefer piyasa normallerinin lizerinde artis
gOsterdigi gorulmustlir. Turkiye genelinde gayrimenkul fiyatlarinda kisa strede %60-
70’lere varan artislar yasanmis ve piyasadaki gayrimenkuller erisebilir fiyatlarin (zerinde
pazarlanmaya baslanmistir. 2022 yilinin ilk aylarinda klresel krizler ve savaslar sebebiyle
ekonomideki belirsizlikler artmis ve COVID pandemisi etkileri de bitmemistir. Global
Olgekteki bu olaylarin petrol ve altin gibi emtialarin fiyatlarina artis olarak yansimasi ile
ekonomideki belirsizlik dlizeyi daha cok artmis ve artan insaat maliyetleri gibi nedenlerle
de gayrimenkuller igin istenen fiyatlar ylkselmis piyasada ylksek fiyatlh gayrimenkuller
pazarda kalmis ve piyasa durgunlasmistir. 2023 yilinda ise orta ve alt kesim tarafindan
talep gorebilecek ulasilabilir fiyath gayrimenkuller disinda gayrimenkul alim - satim oranlari
dismis, bu dlslise ragmen enflasyon ve déviz bazh ekonomik olumsuzluklarin yani sira
06 Subat 2023 tarihindeki depremler ve ¢ok sayida konut ve isyerinin hasar almis olmasi
sebebiyle olusan goéglin de etkisiyle kiralar ve satis igin istenen fiyatlar artmistir. Bu
artislara ragmen kredi imkanlarinin da kisith olmasi sebebiyle gayrimenkul satislari belirli
bir seviyenin altinda kalmistir.

2024 yilinda ise 2023 yilindaki gibi genel ekonomik durgunluk olacagi ve gayrimenkul
sektdériinde de orta ve (st orta gelir gruplarinca erisilebilir fiyatli gayrimenkullerin talep
gorecedi ongorilmektedir. Sonuc¢ olarak ekonomi ve gayrimenkul piyasasindaki bu

gelismelerle birlikte 2024 yilinda daha ¢ok nakit parasi olan yerli ve yabanci yatinmcilarin
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pazara goére makul fiyatli ya da proje 6zellikleri ile 6ne gikan gayrimenkullerden secerek

portfoy edinmeye galisacagi bir donem olacagi 6ngorilmektedir.

6.2. TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASI FIRSAT VE TEHDITLER
Tehditler:
e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tizerindeki baskiyi artiyor olmasi.
e Ylksek enflasyonla micadele kapsaminda uygulanan daraltici politikalar
e Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirimlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,
e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi
Firsatlar:
e Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek duzeyde olmasi,
e Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga edilmesi,

6.3. BOLGE ANALIiZi

6.3.1. TRABZON iLi
Dogu Karadeniz Bolgesinde 40-33 ve 41-07 kuzey enlemleriyle 39-07 ve 40-30 dogu

boylamlari arasinda kalan 4685 km?'lik ylizolgimiine sahiptir.

Turkiye'nin bir ili ve en kalabalk yirmi yedinci sehridir. TUIK verilerine goére ise
Trabzon’un 2021 nifusu 816.684 oldu. Erkeklerin niifusu 405 Bin 47, kadinlarin nifusu ise
411 Bin 637 oldu.[2] Karadeniz Bolgesi'nin Dogu Karadeniz Bélimi'nde yer alan ilin
Karadeniz'e kiyisi bulunur. Karadeniz sahili ile Dogu Karadeniz Daglari arasinda yer almakta
olup ylz6lcimi acisindan az bir alan kaplar. Batisinda Giresun'a baglh Eynesil ilcesi,
guneyinde Giimiishane'ye bagh Torul ilgesi ve Bayburt, dogusunda da Rize'ye bagl ikizdere
ve Kalkandere ilgeleri bulunur.

7 Eyldl 2010 tarih ve 27695 sayili resmi
gazetede yayimlanan karar ile birlikte 7 belde ve
29 koy tazel kisilikleri kaldirlarak belediye
sinirlarina dahil edilmistir.[3] Bu son dizenleme
ile  birlikte belediye nifusu 402.166'ya
citkmistir.[4]

Glneyinde  GuUmishane ve Bayburt,
batisinda Giresun, dogusunda Rize illeri ile gevrili
olan Trabzon, kuzeyinde de Karadeniz'e kiyisi

vardir. Yerlesim yogunlugu sahil kesimlerdedir.
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Deniz seviyesinden baslayarak glineye dogru artan ytkseklik bolgede 3000 metreyi
bulur. Yuksek kesimlerde genellikle daglar, tepeler ve yaylalar yer al-maktadir.

Bitki 6rtlsu agisindan son derece zengin olan Trabzon'da 440"l bélgeye has, Turkiye
genelinde nadir olan 2500 bitki tlirG bulunmaktadir.

Trabzon iklimi yazin sicak kisin ise normal sogukluktadir. Yaz aylarinin ortalama
sicakhdi +32 derece dolaylarindadir. Kisin en soguk glinlerinde sicaklik -6 dereceye kadar
dismektedir. ilkbahar aylar genellikle yagmurlu ve sislidir. Sonbahar aylar ise oldukga
glzel geger.

Trabzon nemli bir iklime sahip, olup nem orani zaman zaman % 99' lara kadar
ctkmaktadir. Yillik ortalama yadis miktar 800-850 kg/m2 . i¢ kesimlere dogru gikildikga
yagmur orani da artmaktadir. En az yagmur yagan aylar Temmuz ve AJustos aylar olup
en ¢ok kar ise Subat ayinda yagmaktadir.

En soduk aylar Ocak ve Subat aylaridir. Bu 6zellikleri ile birlikte Trabzon'un ikliminin
ihk ve yumusak oldugu soylenebilir. Sahilden ice dogru gidildikge havanin daha gizel,
suyun daha temiz oldugu gorular. Yillik deniz suyu sicakhgi ortalamasi 16.1° olup, Agustos

ayinda 27.5°C' ye ulasir. En dusik deder ise, Mart ayinda 6.0°C dir.

6.3.2. ORTAHISAR ILCESI

Ortahisar, Tirkiye'nin kuzeyinde Karadeniz bélgesinde bulunan Trabzon ilinin
yaklasik 314.000 nufuslu merkez ilgesidir. Ortahisar ilgesi, Trabzon'un ilgelerinden
batisinda Akgaabat, glineyinde Macka, dodgusunda da Yomra ilgeleriyle komsudur ve
kuzeyiyle Trabzon'un Karadeniz'e kiyisi olan ilgelerindendir.

12 Kasim 2012 tarihinde kabul edilen biyliksehir yasa tasarisi ile biylksehir olan
Trabzon'un merkez ilgesinin adi Ortahisar olarak belirlenmistir.

Ortahisar nifusu 2021 yilina gére 334.228. Bu nufus, 164.073 erkek ve 170.155
kadindan olusmaktadir. Yiizde olarak ise: %49,09 erkek, %50,91 kadindir.

Kentin en blyik ilcesi konumundaki Ortahisar, ayni zamanda tarihi ve kiltlirel mirasi
ile en eski yerlesim yeri oldugunu gdsteren kanitlara sahiptir. Ozellikle merkez ve sahil
boyunca c¢ok sayida kale kalintisina rastlamak mumkindir. Birgogu binlerce yillik
gecmisten ginimize kadar ulasabilme direncini gostermis olan bu kale kalintilar yérenin
ne kadar eski bir yerlesim merkezi oldugunun agik kaniti olarak ayakta durmaktadir.

Tarihgiler, sehrin yaklasik 4 bin yil 6nce kuruldugunu ve kurucularinin Orta Asya'dan
Kafkasya yolu ile Trabzon'a gelen Turk kavimleri oldugunu kaydederler. Tarihin en eski
caglarindan beri insanoglunu barindiran bu glizel kent, Miletler, Persler, Romalilar,
Bizansllar ve Komnenoslar'in egemenliginden sonra 26 Ekim 1461 tarihinde Fatih Sultan
Mehmet tarafindan Osmanl topraklarina katilmistir. Dinyaca Gnli gezginlerden Marco
Polo, Evliya Celebi, Charles Texier ve Fallmerayer'in ugradigi, Fatih Sultan Mehmet'in
fethettigi, Yavuz Sultan Selim'in sehzadeligi sirasinda valilik yaptidi, Kanuni Sultan

Suleyman'in dogdugu, Cumhuriyetimizin kurucusu Atatirk'in ¢ kez ziyaret ettigi ve
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vasiyetinin bir bélimini yazdi§i kenttir Trabzon. Tarihi Ipek Yolu lzerinde bulunmasi
nedeni ile eski gaglardan beri dnemli bir gegis merkezi olan Trabzon, tim cekiciligi ile her
doénem yerli ve yabanci gezginlerin ilgi kaynadi olmustur.

Trabzon; sanati ve sanatkarlar ile de UnlG bir kenttir. Mahir elleriyle bakira hayat
veren Trabzon ustalari, hasir bilezik, telkari ve kazazliktaki becerileriyle de sanat tarihine
not dismuslerdir. Kanuni déneminde sarayin vazgegilmez giysilerinden biri olan Trabzon
bezi, geleneksel bigimiyle surdirilen kesan-pestemal dokumacilidi ve yin dokumacilgi
anilmaya deder el sanatlarimizdandir. Ahsap isciliginin cogunlukla camilerde gérilebilecek
0zgln ornekleri, kimi sivil mimari eserlerde de bitiin ihtisamiyla yasamaktadir. Dlinya
edebiyat tarihinde, yalnizca Trabzonlular tarafindan bir baliga destan yazilmistir. 20. ylzyil
baslarinda yazilan Hamsinime adli kitapta; hamsinin Trabzon ve Trabzonlular igin ne denli
yasamsal bir Griin oldugu gazel ve mersiyelerde vurgulanirken, sofralari siisleyen cok
sayida yemegin de tarifi yapilmaktadir. Karalahana ve misirin da yére mutfagindaki yerini
Ozellikle belirtmek gerekir. Ylzyillardir lezzeti ve kalitesinden 6din vermeyen Trabzon
tereyadi ve peynirinden yapilan kuymak, yéreye gelen bitiin konuklarin tatmak istedikleri
Uunt tlkeye yayilmis yoresel bir yemektir.

Halkoyunlari acisindan dinyanin en zengin potansiyeline sahip Anadolu'da, horon ve
kemencenin ayricalikli bir yeri ve 6nemi vardir. Horon; hareketli ritim ve figlrleriyle
Trabzon halkinin cosku ve heyecanini yansittigi gibi, Trabzon halkoyunlari ekipleri
katildiklar uluslararasi yarismalarda llkemize ¢ok sayida birincilikler kazandirmistir.

Trabzon; tarihi, kllttrel dokusu, doda harikasi yaylalari ve bitki 6rtisi, geleneksel el
sanatlari, yemekleri, fikralari, halkoyunlari ve adini sayamayacagimiz daha bircok dederiyle

Ulkemizin guzide sehirlerinden biridir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
e Trabzon blnyesindeki en ¢ok tercih edilen AVM olmasi,
e Ulasim imkanlarinin rahathg,
e Ana arterlere yakin konumda yer almasi,
e Talep géren bdlgede yer almasi,
e Cesitli misteri potansiyeline sahip olmasi,
e Yer aldigi konum, blnyesinde yer alan markalar ve kullanim alanlari itibari ile
yuksek ziyaretgi sayisina sahip bir AVM olmasi,
e Genis ve rahat magaza ve acik alan kullanimlarina sahip olmasi,
¢ Denize yakin konumda olmasi,
¢ Tamamlanmis altyapi,
¢ AVM binyesindeki ek insaat hakkina iliskin tadilat ruhsati alinmis ve calismalara

baslanmis olmasi.
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Olumsuz etkenler:
e Tadilat ruhsatina konu ilave alanlarin heniz insa edilmemis olmasi ve tadilat
kapsaminda AVM acik otoparkinin kullanilamayacak olmasi,

e Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk.

6.5. EMSALLER VE PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Tirkiye Dederleme Uzmanlari Birligi'nin yayinladigi
Uluslararasi Dederleme Standartlari hiikiimleri esas alinmak suretiyle konu tasinmazla ayni
veya karsilastirilabilir (benzer) varliklar segilmistir.

Rapor konusu gayrimenkule emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki gayrimenkullerin verileri asagida siralanmistir.

Bolgede Konumlu Olan Satilik Arsa Emsalleri;

1. Dederlemeye konu tasinmazlar ile yakin konumda, Konut+Ticaret Alani, Kaks: 1.60
ve 286 m2 alanli oldugu beyan edilen arsa 10.500.000 TL (36.713,-TL/m?2) bedelle
satihktir. (Emlak Ofisi / 0532 330 08 83) Emsal konum olarak dezavantajli olup
yUz6lcimu kigik oldugundan birim dederi gok yliksek cikmaktadir.

2. Dederlemeye konu tasinmazlar ile yakin konumda, Konut Alani, Kaks: 1,2 ve 778
m2 alanh oldugu beyan edilen arsa 24.750.000 TL (31.812,-TL/m2) bedelle satiliktir.
(Emlak Ofisi / 0532 330 08 83) Emsal konum olarak dezavantajli olup ylizélgimu
kiglk oldugundan birim dederi ¢ok yliksek cikmaktadir.

3. Dederlemeye konu tasinmazlar ile yakin konumda, havalimani karsisinda yer alan
Konut+Ticaret Alani imarli, 428 m2 alanh oldugu beyan edilen arsa 13.000.000 TL
(30.374,-TL/m2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0 539 864 00 47) Emsal konum
olarak dezavantajli olup ylizolgimi klcglk oldugundan birim dederi cok yliksek
ctkmaktadir.
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4. Dederlemeye konu tasinmazlar ile yakin konumda, merkezi konumda yer alan
Ticaret Alani imarl, 138 m2 alanli oldugu beyan edilen arsa 6.600.000 TL (47.826,-
TL/m2) bedelle satihktir. (Emlak Ofisi / 0545 915 61 61) Emsal konum olarak
dezavantajli olup yuzolgimi kiiciik oldugundan birim dederi cok yiiksek cikmaktadir.

5. Dederlemeye konu tasinmazlar ile yakin konumda, merkezi konumda, cadde
Uzerinde yer alan Ticaret+ Konut Alani imarli, 140 m2 alanli oldugu beyan edilen
arsa 5.250.000 TL (37.500,-TL/m?2) bedelle satiliktir. (Emlak Ofisi / 0532 676 00 31)
Emsal konum olarak dezavantajli olup yuzélcimu kliclk oldugundan birim dederi

cok ylksek cikmaktadir.

7.BOLUM GAYRIMENKULUN DEGERLEME SURECI

7.1. GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
VE NEDENLERI

Gayrimenkullin pazar dederinin tahmininde; Pazar yaklasimi, Gelir yaklasimi ve
Maliyet yaklasimi kullanilir.

Bu yontemlerin uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin
kullanilabilirligine gére dedismektedir. Pazar dederi tahminleri igin secilen her tiir yaklasim
pazar verileriyle desteklenmektedir.

Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari dedere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginku
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugtinki dedere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Iindirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlari olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yontemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadli ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya
yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gerceklesen tim yipranma paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.
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Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklasimi ve gelir yaklasimi kullaniimistir. Maliyet yaklasiminda parselin dederinini

analizi ise pazar yaklasimi ile yapiimistir.

8.BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC, PAZAR DEGERi HESABI
ve ANALIZI

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder. (UDS 2017)

Bu yontemde tasinmaz ile benzer alan ve kullanim 6zelliklerine sahip satilik veya kiralik

gayrimenkul bulunamadigindan bu yéntemin kullanilmasi mimkutn olmamistir.

8.2. MALIYET HESABI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC PAZAR DEGERI
HESABI VE ANALIZI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
dederin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya
yeniden dretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
gergeklesen tim yipranma paylarinin dislimesi suretiyle goésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Bu yontemde asadidaki bilesenler dikkate alinmistir.

a. Parsellerin dederi

b. Parseller Gzerindeki insal yatirimlarin degeri

8.2.1.PARSELIN DEGER ANALIZi

Parselin deder tespitinde Pazar Yaklasimi yonteminden istifade edilmistir. Bu yéntemde,
yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar
dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra konu
gayrimenkul/gayrimenkuller icin m2 birim dederi belirlenmektedir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
gorisulmuis; ayrica ofisimizdeki belge ve bilgilerden faydalaniimistir.

Parselin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal gayrimenkullerin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi

yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller; konum / lokasyon, buytklik, imar
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durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir.

Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde edilmistir.

Parselin pazar dederinin tespitine iliskin karsilastirma analizi asadidaki sekilde

yapilmistir.
Emsal No 1 2 3 4 5
Kullanim Alani (m?) 286 778 428 138 140
istenen Fiyat (TL) 10.500.000 | 24.750.000 | 13.000.000 | 6.600.000 5.250.000
Pazarlikli Fiyat (TL) 10.450.000 | 23.000.000 | 12.400.000 | 6.250.000 5.000.000
Birim Deger (TL/m?) 36.538 29.563 28.972 45.290 35.714
Konum Diizeltmesi (%) 10% 15% 25% 10% 25%
Alan Diizeltmesi (%) -25% -20% -20% -35% -35%
Yapilagma Hakki Diizeltmesi (%) -10% 0% 5% -5% 15%
Toplam Diizeltme Miktari (%) -25% -5% 10% -30% 5%
Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?) 27.404 28.085 31.869 31.703 37.500
Ortalama Birim Deger (TL/m?) 31.310

Buna goére lzerinde AVM binasi bulunan 616 ada 17 parselin m2 birim dederi igin
31.310,-TL/m?2, lizerinde restaurant binalari bulunan 616 ada 16 parsel igin
konum serefiyesi ve imar durumu dikkate alindiginda 10.540,-TL/m2 birim deger

olarak hesaplanmistir.

ARSA ALANI L. . "
ADA/PARSEL | ALAN (m?) (Terklerden Sonra BIR(I_:_\I/_I/II::/IIEZC)’.ER YUVARLAI_IrLLl\)AIS DEGER
Kalan Alanlar)
616 16 13.903 10.540 146.540.000
616 17 49.878 31.310 1.561.680.000
TOPLAM 1.708.220.000

8.2.2.INSAI YATIRIMLARIN DEGERI

Parsel Uzerinde yukarida o6zellikleri belirtiimis olan AVM yapisi insa edilmis olup
tamamlanmis ve kullanilir haldedir. Insaat yatirmlarinin dederlendirmeye esas m2 birim
bedelleri binanin vyapilis tarzi ve nitelikleri ile halihazir durumu dikkate alinarak
saptanmistir.

Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin 2023 yili m2 Adustos ay! birim maliyet listesine gére
yapi sinifi 3-B olan yapilarin m2 birim bedeli 9.000,-TL, 5-A olan yapilarin m2 birim bedeli
13.800,-TL'dir. Ancak yapilarin insaatlar s6z konusu oldugunda maliyetin daha yuksek
meblaglara artacagi bilinmekte olup m2 birim maliyetleri de bu dogrultuda % 30 artirilarak
3-B yapi sinifi igin (9.000,-TL x 1,30) 11.700,-TL/m2, 5-A yapi sinifi igin (13.800,-TL/m2 X
1,30) 17.940,-TL/m2 mertebelerinde esas alinmistir.

Yani sira ilave maliyetler tabloda ek maliyetler bashdgi altinda maliyet tablosuna
eklenmis, bu kalemlerin olusturdugu toplam insaat maliyeti dikkate alinarak diger proje
giderleri yine asagidaki tablodaki oran ve kalemlerin yluzdesel dagilimi seklinde maliyete

ilave edilmistir.
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2008 yilinda tamamlanan yapinin toplam émri 50 yil olarak esas alinmak suretiyle
eskime orani her yil igin %2 olarak kabul edilmis ve 15 yil icin amortisman orani %30
olarak hesap edilmistir. Yapinin glincel maliyet dederi genel insaat maliyetinden bu
amortisman orani gikarilarak hesaplanmistir.

Tam bu kabullerden hareketle tasinmaz igin hesaplanan yatirnrm maliyeti parsel bazinda

asadidaki gibidir.

FONKSIYON ALAN (m?)| M2 BIiRiM MALIYETI (TL) MALIYET (TL)
AVM (616/16) 1.464 11.700 17.128.800
Mihendislik ve Mimarlik Hizmetleri 2,50% - 428.220
Proje Yonetim Giderleri 3,50% 599.508
Yapi Denetim Giderleri 3,00% 513.864
Yatirimci Sabit Giderleri 1,50% 256.932
Miteahhit Ucreti 20,00% 3.425.760
Ek Maliyetler 30,00% - 5.138.640
TOPLAM iNSAAT MALIYETI 27.491.724
Amortisman | 30,00% | - 8.247.517
AMORTiISMAN SONRASI iNSAi DEGER (TL) 19.244.207

FONKSIYON ALAN (m?) | M2 BiRiM MALIYETI (TL) MALIYET (TL)
AVM (616/17) 109.414 17.940 1.962.887.160
Mihendislik ve Mimarlk Hizmetleri 2,50% - 49.072.179
Proje Yonetim Giderleri 3,50% 68.701.051
Yapi Denetim Giderleri 3,00% 58.886.615
Yatirimci Sabit Giderleri 1,50% 29.443.307
Miiteahhit Ucreti 20,00% 392.577.432
Ek Maliyetler 30,00% - 588.866.148
TOPLAM iNSAAT MALIYETI 3.150.433.892
Amortisman 30,00% - 945.130.168
AMORTiISMAN SONRASI iNSAi DEGER (TL) 2.205.303.724
S 2.224.547.931
TOPLAM iNSAi DEGER (TL) 3.224.500.000

NOT: 616 ada 17 nolu parsele iliskin olarak alinmis tadilat ruhsati bulunmakta olup bu tadilat
ruhsatina iliskin alanlar halihazirda kullanilabilir alan degildir. Bu sebeple AVM’nin son
iskanina konu olan toplam kapah alan biiyiikliikleri dikkate alinmstir. Tlgililerden tadilatin 2023
yilsonuna kadar tamamlanacag bilgisi edinilmistir.

8.2.3.ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme slireci ve emsal analizinden hareketle rapora
konu parsellerin m2 birim dederi takdir edilmis ve ylzdlgimi{ buylklikleri ile garpilarak
pazar degerleri hesaplanmis ve 8.2.2 insai Yatirmlarin Degeri bélimiinde hesaplanan

insaat maliyeti ile toplanarak tasinmazin toplam dederi hesaplanmistir.
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Buna gbre 616 ada 16 nolu ve 616 ada 17 nolu parselde yer alan yapilar ile AVM'nin

insai yatirimlarin toplam dederi asagidaki tabloda gosterilmistir.

ponarsa| PO | et | ot
616/16 146.540.000 19.200.000 165.740.000
616/17 1.561.680.000 2.205.300.000 3.766.980.000
TOPLAM 1.708.220.000 2.224.500.000 3.932.720.000

8.3. GELIR YAKLASIMI iLE PAZAR DEGERI HESABI VE ANALIZi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglnki
dederine dayanilarak tespit edilir.

Gelir yaklagiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi
kapsamindaki yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlar olup,
asadida yer verilen kavramlar tim gelir yaklasimi yéntemleri igin kismen veya tamamen
gecerlidir.

Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yoéntemi INA yoénteminde, tahmini nakit akislari
degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglnki dederiyle
sonuclanmaktadir. Uzun dmiirlii veya sonsuz émurli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA,
varligin kesin tahmin siresinin sonundaki dedgeri temsil eden devam eden degeri igerebilir.
Diger durumlarda, varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger
tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu ydntemi olarak
nitelendirilir. (UDS 2017)

Gelir bazl degerleme yayginlikla, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilmaktadir.

Bunlar; “direkt kapitalizasyon yaklasimi” denilen ve gayrmenkulin yillik getirisini baz
alan yaklasim veya “indirgenmis nakit akimlar yaklasimi” denilen ve gayrimenkulin belli
bir sure icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarindan buglnkl dederini hesaplayan
ybntemdir.

Bu calismada Forum Trabzon AVM icin indirgenmis nakit akimlan yéntemi
kullaniimistir.

AVM ve diger kira getirisi sagayan unsurlarin gelecek yillarda tretecedi serbest nakit
akimlarinin bugiinkl dederlerinin toplamina esit olacagi esasina dayal olarak belirli bir
projeksiyonunu kapsar bicimde uygulanmigstir.

Projeksiyonlarda elde edilen nakit akimlari ekonominin, sektérin ve
isletmenin/gayrimenkuliin tasidii risk seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugine
indirgenmis ve gayrimenkulin buglnki dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak finansal yontemlerle hesaplanan (olmasi

gereken) dederi ifade etmektedir.
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Projeksiyonda insaat maliyetleri dikkate alinmaksizin proje siresi boyunca
gerceklesecedi tahmin edilen satis oranlari ve m2 birim satis dederleri esas alinarak
dederlemeye konu hissenin hasilat lzerinden alacadi paylar indirgenerek gayrimenkulin
degderi tespit edilmistir.

Varsayimlar:

Gelir Dagilimi:

Firma yetkililerinden alinan bilgilerden hareketle AVM blnyesindeki gelirlere iliskin
30.11.2023 tarihi itibariyle gerceklesen gelirler ve bu gelirlerden hareketle hesaplanan yillik
tahmini gelir asadidaki tablodaki gibidir. 2024 yilinda gelirlerin sabit kira ve diger kira
gelirlerinde %55 mertebesinde artis saglayacagi kabul edilerek 2024 yili tahmini geliri
hesaplanmistir. Mevcut durumda doluluk orani tim tarihler icin %100 olarak belirtilmistir.

GELIRLER (TL) 2023 Yili ilk 11 Ay | 2023 Yili Son 1 Ay | 2023 YiliTahmini | 26100 doluluk
Gergeklesen Gelir Tahmini Gelir Yilsonu Geliri orani itibariyle
SABIT KIRALAMA GELIRLERI 228.079.079 27.991.523 256.070.602 256.070.602
DIGER KIRALAMA GELIRLERI 81.881.300 17.120.635 99.001.935 99.001.935
DiGER GELIRLER 105.802.123 12.984.806 118.786.929 118.786.929
TOPLAM 415.762.502 58.096.965 473.859.466 473.859.466

2020 ve 2021 yillan Covid-19 Pandemisi sebebiyle AVM gelirleri beklentilerin cok
altinda verilerle gergeklestirilmis olup Tlrkiye genlinde 6zellikle aligveris merkezlerinde AVM
yonetimlerince kira destekleri saglanmistir. Birgok AVM yodnetiminden alinan bilgilere gore
sabit kira gelirlerinde 2020 ve 2021 yillarinda kira destek indirimi uygulandidi anlasiimakta
olup bu durumun 2022 yilinda bazi isletmelerde yeni sdzlesmelerin yapiimis olmasi ve
cirolarin makul seviyelere cikmis olmasi sebepleriyle genel olarak kira destedi vb
indirimlerin artik yapilmadigi anlasilmistir. Bu sebeple gegmis yillarda s6z konusu olan kira
destek indirimleri olmayacadi dederlendirilmistir.

2023 yilinin son ayinda 2023 yili ilk 11 ayin sabit kira ve diger gelirlerinin %35, diger
kiralama gelirlerinin ise bazi magazalarin ciro kira faturalarini son ayda kesmesi sebebiyle
ilave 7,5 milyon Turk Lirasi gelir saglanacagindan hareketle belirlenmistir. 2024 yil igin
%55, 2025 yili igin %30, 2026 yili igin %20, 2027 yili igin %15 ve sonraki yillarda ise %10
artis olacadi kabul edilmistir.

Halihazirda AVM binyesinde tadilat ruhsati ile ilave kiralanabilir alan olusturulacadi
anlasilmis olup heniiz alanlarin olusmamis/kira getirisi saglamiyor olmasi ve bu ilave
alanlardan elde edilecek gelirlere iliskin projeksiyonlarin yapilmamis olmasi hususlari
dikkate alinarak degerleme mevcut kiralanabilir alan tGzerinden yapilmistir.

Gider Oranlari:

Firma vyetkilerinden alinan bilgiler dogrultusunda AVM binyesindeki 30.09.2023
itibariyle olusan giderler asagidaki tablodaki gibidir. 2023 yilinin kalaninda giderlerin %25
artisla gergeklesecedi varsayilmistir. Bu giderlere ilave olarak yillik potansiyel gelirin %1,5'u

oraninda yillik yenileme gideri olacagi varsayilmistir.

TARIH GIDER (TL)
30.11.2023 138.134.124
YILSONU TAHMINi GIDER 155.086.948
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iskonto Orani Hesaplamasi:

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (llke riski), spesifik endistri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler lizerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatirim risklerinin géz 6énline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (Ulke riskine gére ayarlanmig) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar tzerindeki getirilerin gostergesi olarak Tlrkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
Devlet Tahvili faiz oranlar baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2019-2023 vyillari
arasinda yapilan ihalelerin verilerinden (TRY) tahvil net faizinin yaklasik ortalama %17
civarinda oldugu hesaplanmistir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye doénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha duisuk likiditesi icin de bir ayarlama
yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma stliresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegdin
kisa vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasilat ile uzun vadeli
enstrimanlardan elde edilen hasilanin karsilastiriimasi ile 6lgulebilir. Gayrimenkul
projelerinin satilmasi/kiralanmasi sirasinda ortaya cikabilecek her tiarli (ydnetimsel,
ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %8 olarak kabul edilmistir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplama ise
%17 Risksiz Getiri Oran + %8 Risk Primi = %25 olarak yapilmistir.

Reel Uc Bilyiime Orani:

Reel ug bliyime orani 0 olarak alinmistir.

Kapitalizasyon Orani:

Kapitalizasyon Orani sektériin ve piyasanin sartlari dogrultusunda %8 olarak kabul
edilmistir.

Ulasilan Sonuc:

Yukaridaki varsayimlar altinda diizenlenen ve sonuglari ekteki indirgenmis Nakit
Akimlar tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin buginki finansal dederi
5.570.000.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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FORUM TRABZON AVM/ INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

Adi / Niteligi FORUM TRABZON AVM
Yilik Ger Sabit Kiralama Geliri (TL) 256.070.602
Yilik Gergeklesen Diger Kiralama Geliri (TL) 99.001.935
Yilhk Kl Diger Gelirler (TL) 118.786.929
Yillik Gergeklesen Toplam Gider (TL) 155.086.948
Doluluk Orani (31.03.2022 itibariyle) 100,00%
8,00%!
0,00%
17,00%
8,00%!
N | iskonto Orani 25,00%!
Etkin Vergi Orani (Nakit Odenen Vergi/Operasyonel Nakit Akimi) 0,00%
31.12.2023 30.06.2024 30.06.2025 30.06.2026 30.06.2027 30.06.2028 30.06.2029 30.06.2030 30.06.2031 30.06.2032 30.06.2033
Yillik Sabit Kiralama Geliri (TL) 256.070.602 396.909.434 515.982.264 619.178.716 712.055.524 783.261.076 861.587.184 947.745.902 1.042.520.492 1.146.772.542 1.261.449.796
Yillik Diger Kiralama Gelirleri (TL) 99.001.935 153.453.000 199.488.900 239.386.680 275.294.682 302.824.150 333.106.565 366.417.221 403.058.944 443.364.838 487.701.322
Yillik Diger Gelirler (TL) 118.786.929 184.119.739 239.355.661 287.226.794 330.310.813 363.341.894 399.676.083 439.643.692 483.608.061 531.968.867 585.165.754
Doluluk Orani 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00% 100,00%
Sabit Kira Artig Orani - 55% 30% 20% 15% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Diger Kira ve Diger Gelir Artig Orani - 55% 30% 20% 15% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Yilik Toplam Briit Gelir (TL) 473.859.466 734.482.173 954.826.825 1.145.792.190 1.317.661.018 1.449.427.120 1.594.369.832 1.753.806.815 1.929.187.497 2.122.106.246 2.334.316.871
Yillik AVM Gideri (TL) 155.086.948 240.384.769 312.500.200 375.000.240 431.250.276 474.375.304 521.812.834 573.994.118 631.393.530 694.532.883 763.986.171
Yillik Yenil Gideri (TL) 7.107.892 11.017.233 14.322.402 17.186.883 19.764.915 21.741.407 23.915.547 26.307.102 28.937.812 31.831.594 35.014.753
Gider Artig Orani - 55,0% 30% 20% 15% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Yilik Toplam Gider (TL) 162.194.840 251.402.002 326.822.603 392.187.123 451.015.192 496.116.711 545.728.382 600.301.220 660.331.342 726.364.476 799.000.924
Yillik Briit Gelir (TL) 473.859.466 734.482.173 954.826.825 1.145.792.190 1.317.661.018 1.449.427.120 1.594.369.832 1.753.806.815 1.929.187.497 2.122.106.246 2.334.316.871
Yillik Toplam Gider (TL) 162.194.840 251.402.002 326.822.603 392.187.123 451.015.192 496.116.711 545.728.382 600.301.220 660.331.342 726.364.476 799.000.924
Yilik Net Gelir (TL) 311.664.626 483.080.171 628.004.222 753.605.067 866.645.827 953.310.409 1.048.641.450 1.153.505.595 1.268.856.155 1.395.741.770 1.535.315.947
Ug Deger 19.191.449.340
Serbest Nakit Akimi 0 483.080.171 628.004.222 753.605.067 866.645.827 953.310.409 1.048.641.450 1.153.505.595 1.268.856.155 1.395.741.770 20.726.765.287

Toplam Bugiinkii Deger (TL)

5.570.000.000

202373745
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8.4. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRIiLMESI

Kullanilan yéntemlere gore ulasilan pazar dederleri asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 3.932.720.000 TL
Gelir Yaklasimi 5.570.000.000 TL

Uyumlastiriimis Deger 5.570.000.000 TL

Farkli yontemlerle bulunan dederler arasinda fark bulunmaktadir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Madde 10.3'te “Bir varhda iliskin
dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun
yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir. Secim
slirecinde asgari olarak asadidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar)i ve
varsayilan kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri,

(c) her bir yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yontemler bakimindan uygunlugu,

(d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken givenilir bilginin mevcudiyeti” Ve yani sira
UDS 105 Madde 10.4'te ise “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, o6zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve gulvenilirligine yiksek seviyede
itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varigin degerlemesi igin
birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin
cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da géz 6éntinde bulundurmasi gerekli gorilmekte
olup, 6zellikle tek bir ydntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali
veya goOzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gorilip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden
fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayal
deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma stirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” Denilmektedir.

Buna go6re, Maliyet Yaklasimi arsa ve insai yatinm bilesenlerinden hareketle
hesaplanmis olup gelistirici karini kapsamamaktadir. Gelir yaklasimi ise gelecekteki tahmini
gelir kazanclarinin gintmduzdeki degerini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege
yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarl bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere bagli
olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her donemde kendi

icinde daha tutarli bir denge tasimasina ragmen mevcut pazarda kira getirisi ile ifade edilen
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ekonomik blyuklige sahip AVM ve dider unsurlar igin ise gelir yaklasimi ile bulunan

dederin alinmasi uygun gorilmustur.
8.4.1. BOS ARAZI VE GELISTIiRILMiS PROJE DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERI
VE VARSAYIMLAR

Degerleme, proje gelistirme niteliginde degildir.

8.4.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN

VERILMEDIKLERININ GEREKCELERI

NEDEN

Asgari bilgilerden verilmeyen yoktur.

8.4.3. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Musterek ya da bdlinmlis kisimlart bulunmamakta olup bir bltin olarak

kullanilmaktadir.

8.4.4. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi iLE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasilat paylasimi ya da kat karsihdi yéntemleri kullanilmamistir.

8.4.5. KiRA DEGERI ANALIiZi VE KULLANILAN VERILER

Sirketimizdeki veriler ve piyasa analizlerinden hareketle AVM igin ilgili tarihdeki doluluk

orani itibariyle hesaplanan yillik kira dedgeri asagidaki tablodaki gibidir.

TARIH KDV HARIG YILLIK KiRA (TL)
30.11.2023 415.762.502
31.12.2023 (TAHMINI) 473.859.466

9.B0LUM DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iICIN SON UC YILDA

HAZIRLANMIS GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Raporda yer alan dederleme konusu gayrimenkuller igin, sirketimiz tarafindan son g

yiIl icerisinde SPK Mevzuati kapsaminda hazirlanmis gayrimenkul dederleme raporu

bulunmamaktadir.

Rapor Takdir Edilen Sorumlu Sorumlu
por Rapor No KDV Harig Uzman Degerleme Degerleme
Tarihi Y
Deger (TL) Uzmani Uzmani
. : . | Halil Sertag Muhammed
15.08.2022 | 2022/2856 | 2.013.800.000 | Ilyas IPEKCI GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL
. : . | Halil Sertag Muhammed
05.01.2023 | 2023/5329 | 2.768.000.000 | Ilyas IPEKCI GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL
. : . | Halil Sertacg Muhammed
07.07.2023 | 2023/2110 | 4.640.000.000 | Ilyas IPEKCI GUNDOGDU | Mustafa YUKSEL
Halil Sertag Muhammed
06.10.2023 | 2023/2914 | 5.182.400.000 - GONDOGDU | Mustafa YOKSEL
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10.BOLUM NiHAI DEGER TAKDIiRi VE SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen alisveris merkezinin yerinde vyapilan
incelemelerinde konumuna, arsasinin ylzoélcimid blytkligane, imar durumlarina,
parsellerdeki yapilarin toplam kullanim alani biyikltugine, fiziksel 6zelliklerine ve cevrede
yapilan piyasa arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen

toplam dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

616 ADA 16 PARSEL VE 616 ADA 17 PARSEL UZERINDEKI FORUM TRABZON
ALISVERIS MERKEZI'NiN

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC) 5.570.000.000,-TL

TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL) 6.684.000.000,-TL

Alisveris merkezi blinyesindeki 616 ada 17 parselde insaat galismalarina devam edildigi
goérulmustir. Ancak ilave olusacak alanlarin hentiz ortaya cikmamis olmasi dikkate alinarak
yapinin son yapi kullanma izin belgesindeki bilgileri ve iskana konu projesi Uzerinden
degerleme galismalari yapiimistir.

Bulunduklar bélge, konumlari, imar durumlari, ulasimi ve kullanim olanaklar g6z
oniinde bulundurularak, dederleme konusu tasinmazlarin “SATILABILIR” nitelikte oldugu
kanaatindeyiz.

Is bu rapor e-imzali dokuman olarak hazirlanmistir.

Bu rapor Tiurkiye Dedgerleme Uzmanlari Birligi tarafindan yayinlanan Uluslararasi
Dederleme Standartlari (2017) kapsaminda ve Sermaye Piyasasi Hikimlerine gore
hazirlanmistir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Ocak 2024

(Ekspertiz tarihi: 29 Aralik 2023)

Saygilarimizla,
INVEST Gayrimenkul Degerleme
ve Danismanlik A.S.

e-imzalidir.

Halil Sertac GUNDOGDU
Sorumlu Degerleme Uzmani
(Lisans No: 401865)
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e-imzalidir.

M. Mustafa YUKSEL

Sorumlu Degerleme Uzmani

(Lisans No:401651)
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