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Kipa Ticaret A.5.
Yeni Havaatani Caddesi No:40 35610 Cigli izmir

Sayin Duygu SUNGUR HARMANCI,

Talebiniz dogrultusunda Cigli'de konumlu olan “Alsveris Merkezi ve Akaryakit istasyonu”nun pazar
degerine yénelik 2018REVCS no.lu degerleme ¢alismasi hazirlanmigtir. Degerleme konusu taginmaz, 58.119
m? yiiz Bl¢itmine sahip arsa Uzerinde 88.214 m? briit kapal alandan olugmaktadir. Tasinmazin pazar degeri
agagidaki gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve
kisitlamalarla birltikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 19.01.2018

Revize Rapor Tarihi 08.06.2018

Pazar Degeri (KDV Harig) 323.050.000 TL Ucylzyirmitigmilyonellibin-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 381.199.000 TL Ucyiizseksenbirmilyonyiizdoksandokuzbin-TL

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

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
23.11.2017 tarih, 3032 no.lu sézlesmeye istinaden hazirlanmigtir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci diginda ya da baska bir kullanic tarafindan kullarilmasi mimkiin degildir.

Bu calismada sizler ile birlikte igbirligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sarunuz olmast durumunda bizimle iletisirme gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§.

Degerlemeye Yardim Eden
Ofiuzhan KARAARSLAN

Mustafa Alperen YORUK Selda AKSOY Bilge BELLER OZCAM
Degerleme Uzmam Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani

Lisans no: 404913 Lisans no: 402826 Lisans no: 400512
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Hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asa@idaki raporda sunutan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadaryla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinich oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadiin,

Degerleme uzmaninin Ocretinin raporun herhangi bir béliimine bagh olmadigim,

Degerleme galigmasimin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki efitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme galigmasinin gergeklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir gikar gatismasi olmadigin,
Degerleme uzmanimin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
oldugunu,

Degerleme uzmanimin, milk{ kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigin,

Degerleme raporunun RICS tarafindan "Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlar kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Uzere hazirlanmamig olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda diizenlendigini,

Zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalimn profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkuliin ¢evresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigin,

Bu degierleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuat hukiimlerine gore hazirlandigim beyan ederiz.

Aynica, TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§'nin iiretim faaliyeti, FS 509685 sertifika no ile 1SO 9001:2008
Kalite YSnetim Sistemi BSI tarafindan belgelendirilmigtir.

RAPOR NO: 2018REVCS REVIZE RAPOR TARIH!: 08.06.2018
GiZLIDIR

34



SKB

——e—
CAYRMMNLLY DECIBTME

Yénetici Ozeti

GAYR";"ENKULUN ACIK Atasehir Mah. Havaalam Cad. No: 40 Cigli/IZMiR
ADRES

GAYRIMENKULUN KULLANIMI | Ahgveris Merkezi ve Akaryakit Istasyonu
TAPU KAYIT BILGILERI [zmir ili, Gigli ilgesi, Kigikgigli Mahallesi, 21577 ada, 14 parsel

Degerleme konusu 21577 ada, 14 no.u parsel 05.06.2013 tarihinde
onaylanmis 1/1.000 olcekli "Biyikgigli Ovakesimi Uygulama imar Plani”
kapsaminda “M (Merkezi is Alani)” ve “Akaryakit Istasyon Alan” lejandinda
iMAR DURUMU kalmakta olup yapilasma kogullar asagidaki sekildedir.

e M (Merkezi ig Alan) - Emsal: 1.50 - Hmax: 24,80 m.
e A (Akaryakit istasyonu) - TAKS: 0,15 - KAKS; 0,30

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, mugteri talebi dogrultusunda herhangi bir

OZEL VARSAYIMLAR =
ozel varsayim bulunmamaktadir.

KISITLAMALAR Degerleme ¢alismasi kapsaminda, musteri talebi dogrultusunda herhangi bir
kisttlama bulunmamaktadir.
Bu degerleme raporu, bagimsiz denetim raporunda kullanilmasi amaciyla
hazirlanmistir.

DEGERLEMENIN AMAC)
Konu rapor teminat amagh istemlerde kullaniimak Gzere hazirlanmanug olup
Uluslararasi Degerleme Standartlari'na gore tanzim edilmistir.
Yapilan pazar arastirmalan ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme

EN VERIMLI VE EN IYi konusu tasginmazin en verimli ve en iyi kullammu uygulama imar planindaki

KULLANIMI lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Merkezi i Alani” amagh
kullanimdir.

RAPOR TARIHI | 19.01.2018

REVIZE RAPOR TARIH| | 08.06.2018
323.050.000 TL

R DEG .
e ERI (KDV HARIC) | Ucylzyirmitigmilyonellibin-TL

381.199.000 TL

PAZAR DEGERI (KOV DAHIL) | Ogyiizseksenbirmilyonyiizdoksandokuzbin-TL

B8u sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz bir porgasidir, rapor icerisindeki detay bilgiter ile birlikte bir bitindir bagimsiz kullamiomaz.

RAPOR NO: 2018REVCS REVIZE RAPOR TARIHI: 0B.06.2018
GlzuDirR
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Miisteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarthi ve Numaras

Bu degerleme raporu, Kipa Ticaret A.S. icin sirketimiz tarafindan 19.01.2018 tarihinde, 2018REVCS rapor
numarasi ile tanzim edilmig olup 08.06.2018 tarihinde revize edilmistir.

1.2 Rapor Tiiril ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, izmir ili, Cigli ilcesi, KlicUkeigli Mahallesi, 21577 ada, 14 parsel no.lu gayrimenkuliin 19.01.2018
tarihli pazar degerinin, Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amactyla hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda tanzim edilmis olup Sermaye
Piyasasi mevzuati hilkimleri dogrultusunda hazirlanmigtir,

Konu degerleme ¢ahsmast; bagimsiz denetim raporunda kullaniimasi maksadiyla hazirlanmgtr.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkulin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmaru Bilge BELLER OZCAM
{Lisans N0:400512) ve Degerleme Uzmaru Selda AKSOY (Lisans No:402826) kontrollinde, Degerleme Uzmant
Mustafa Alperen YORUK (Lisans No0:404913) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun
hazirlanmasina Oguzhan KARAARSLAN vardim etmistir, Rapora yardim eden bilgisi, bilgi amagli olarak
verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu deferleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlan 05.01.2018 degerleme tarihinde ¢alismalara
baglamig ve 19.01.2018 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu sGrede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Stzlesmesi ve Numaras)

Bu degerleme raporu, girketimiz ile Kipa Ticaret A.$. arasinda taraflarin hak ve yiikiimliilGklerini belirleyen
3032 no.lu ve 23.11.2017 tarihli dayanak sdzlesmesi hilkkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistr.

1.6 Degerleme Caligmasin Olumsuz Ydnde Etkileyen Faktorler
Degerleme galigmasini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen bir faktdr yoktur.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu degerleme raporu, 3032 no.lu ve 23.11.2017 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; Izmir ili, Cigli ilgesi,
Klgiikcigli Mahallesi, 21577 ada, 14 parsel no.lu gayrimenkulin 19.01.2018 tarihli pazar degerinin, Tirk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirianmistir.

Bununila birlikte degerleme ¢alismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir siiirlama getirilmemistir.

RAPOR NO: 2018REVCS REVIZE RAPOR TARIHI: 08.06.2018
GIZLIDIR
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor| RaporTarihi Rapor Numarast  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 24.01.2014 2014C11 Simge SEVIN AKSAN 222.760.000
Bilge BELLER OZCAM

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi Molla Bayin Sokak No.1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimianan is ve hizmetleri
vermek amacyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485835 - Mersis No:
0859033992100010)

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazist
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati HikOmleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmstir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayil karan ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya hir gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti
verme yetkisi almistir,

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statisiine alinmstir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008
Kalite Belgesi'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Yeni Havaalani Caddesi No:40 35610 Cigli lzmir adresinde faaliyet gdsteren Kipa
Ticaret A.S. icin hazirlanmistir,

RAPOR NQ. 2018REVCS REVIZE RAPOR TARIHI: 08.05.2018
Gi2LioiR
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Boliim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkive

Adrese Dayali Nifus Kayt Sistemi (ADNKS)
verilerine gore 31 Arahk 2015 tarihi itibariyle
Tiirkiye nifusu 78.741.053 kisidir. 2015 yilinda
Tiirkiye'de ikamet eden nifus bir dnceki yila gére
1.045.149 kisi (% 1,35 oraninda} artmigtir. Nifusun
% S50,2’sini {39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini
(39.229.862 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir. Hane
halki biyikligiiniin ise son beg yilda ortalama 3,64
oldugu gorolmigtir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2015 yili
verilerine gdre, Turkiye i¢in yas grubuna gore nufus
dagilimlan ve egitim durumu gdsterilmistir.

? \ m 0-14 yas grubu ke sayisi

15-29 yas grubu kisi saysi
W 30-44 yas grubu kisi sayts)

W 45-59 yas grubu kisi sayisi
80-74 yas grubu kisi saytsi
B 75+ yas grubu kisi sayiss

izmir

il olmustur.

jizmir nufusu, 2016 yilimda son bes yillik nifus
ortalamasina yakin diizeyde, binde 13,5 oraninda

80.000.000

78.000.000

76.000.000

74.000.000

72 000.000

70.000.000

Niifus Biiylikiligi ve Niifus Artis Hizi

1.50%

1.36% 138% 1 3a% |
L2Z1% :

2010 2011

Nufus Buyukliagu

me?

2016 yilinda, Tiirkiye niifusunun % 5,29'unun ikamet
ettigi izmir, 4.223.545 kisi ile en gok niifusa sahip olan 3.

artig
artig

gostermistir. Hane halk biiyiikligunin ise son beg yilda

ortalama 3,10 oldugu goriimigtir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS 2016 yili verilerine
gore, izmir ili igin yag grubuna gore niifus dagihmlan ve

egitim durumu gosterilmigtir.

B 0-14 yas grubu kigi sayisi
B 15-29 ya; grubu kisi sayis)
8 30-44 yaj grubu kisi sayisi
| 45-59 yas grubu kigi sayisi
Ly 60-74 yay grubu kst sayis
75+ yas grubu kigi sayisi

TUIK, 2010

RAPOR NO: 201BREVCS
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® Ulke Nufusu-izmir Nufusu

%
)
o’

1,80%
1,60%
1,40%
1,20%
1,00%
0,80%
0,60%
0,40%
0,20%
A = 0,00%
013 015

e [ 105 Artig Hizi

1.35%

201z 2014

B Okuma-Yazma Bilmeyen
ilkokul Mezunu
M ilkogretim Mezunu
B Ortaokul veya Dengi Okul Mezunu
® Lise veya Dengi Ckul Mezunu
B Yuksekokul veya Fakuite Mezunu
Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu

Bilinmeyen

5,29%

» {zmir Nufusu

B Okuma-Yazma Bilmeyen

o ilkokul Mezunu

milkdgretim Mezunu

H Ortaokul veya Dengl Okul Mezunu

H Lise veya Dengi Okul Mezunu

W Yiksekokul vaya Fakuite Mezunu

B Yuksek Lisans ve Doktora Mezunu
Bilinmeayen

TUIK,2015*

REVIZE RAPOR TARIHI: 08.06,2018
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2.2 Ekonomik Veriter'

Tiirkiye ekonomisi 2017'nin Uglinclh ¢eyreginde
gecen yilin ayrni dénemine gore %11,1 blyumastir.
Harcamalar  tarafindan  bakildiginda  Gglinch
ceyrekte hanehalki talebindeki %11,7 artg
biyimenin itici glicii olmustur. ilaveten ingaat
yvatinmlanndaki %12 ve makine-techizattaki %15,3
artislann destekledigi sabit sermaye olusumu
%12,4 artis gostermistir. Uretim tarafindan
bakildiginda finans harig tiim sektorlerde pozitif bir
tablo gdrilmiistir. Mevsim ve takvim etkilerinden
anndinlimig veriye gire 2017 wil ikinci geyreginde
bir dnceki ceyrege gore GSYiH'de %1,2 gibi arti

olmustur. Eylil 2017 sonu itibariyla Turkiye ekonomisinin buyiklGgd 2,9 trilyon Tl'ye (844 milyar ABD

dolari} ulagmstir.

Aralik’ta TUFE’nin %0,69 artmasi ve gecen yilin ayni
ayindaki %1,64'0On seriden cikmasiyla, yillik
enflasyon %12,98'den %11,92've gerilemistir.
Gidadaki %1,52, mobilyadaki %1,18 vylkselisler
yukari  ybénli  etki vyaparken, uluslararasi
pivasalardaki petroliin yikselisi ve kur artisiyla
ulastirmada  %1,69 artis enflasyonun yiiksek
seyretmesinde etkili olan diger faktorlerdir. Enerji
ve gida haric olan g¢ekirdek rakamin manget
enflasyonu gecerek %12,3'e yikselmesi
enflasyonda yukan yonld risklerin devam ettigini

sonunda 41,9 milyar dolara yiikselmigtir

! 15xB
RAPOR NO: 2018BREVCS

gostermektedir.

Kasim ayinda gegen yibn ayni ayina goére ihracatta
%11 ithalatta %21 artisla dis ticaret agig %52 artig
gostererek 6,3 milyar dolara yiikselmistir. ihracat
tarafinda otomotiv, elektrikli makine ve tekstil
sektdrleri onderliginde artis izlenirken, ithalat
artiginda petrol fiyatindaki artisa paralel enerji
ithalatindaki  yUkselis etkili olmugtur. Altin
ithalatinda da yiiksek artis izlenmistir. Kasim ayinda
yilllk dig ticaret agigi 71 milyar dolardan 73 milyar
dolara vyilkselmistir. Ote yandan ekimde cari
islemler acig1 gecen yilin ayni ayina gore %134
artisla 3,8 milyar dolar olmus, yillik agik ise eylil
sonundaki 39,7 milyar dolar seviyesinden ekim

REVIZE RAPOR TARIH|: 08.06.2018
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili izemir
ilgesi Gigli
Mahallesi Kigiikgigli
Kayii -
Sokag -
Mevki -
Ada No 21577
Parsel No 14
Betonarme Dort Kath Yap Marketi Fost Folt Magaza Galaksi Sinema Toystus
Ana Gayrimenkuliin Niteligi Homespor Ust Yénetim Biirosu Su Deposu Kapall Otopark ve Tek Katl

Akaryakit istasyonu

Ana Gayrimenkuliin Yiiz dl¢iimii 58.119,00 m?
Malik / Hisse Tesco Kipa Kitle Pazarlama Ticaret ve Gida Sanayi Anonim §irketi / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin milkiyetini olugturan haklar ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Gigli Tapu MidirlGgi’'nden alinan 19.01.2018 tarih, saat 11:10 itibariyle alinan onayl takyidat belgesine
gore degerleme konusu tasinmaz Ozerinde asagidaki takyidat kayitlan bulunmaktadir;

Serhler Hanesinde;

s 1 TL bedel karsihfinda kira sézlesmesi vardir.{Ekli krokide belirtilen 85,69 m?lik kissmda 99 yil middetie
TEDAS Genel Midiirliigii lehine kira serhi vardir.) (Baslama tarihi 14.12.2011 siire 99 yil} {20.12.2011
tarih ve 12773 yevmiye nole)

Degerleme Konusu Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumuna iliskin Gériis:

Degerleme konusu taginmazin (izerinde “1 TL bedel karsilginda kira sdzlesmesi vardir {Ekli krokide belirtilen
85,69 milik kisimda 99 yiIl middetle TEDAS Genel MiidirlGgi lehine kira serhi vardir.,” Agiklamal serh
bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir simirlama
bulunmamaktachr,

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iligkin takyidat kayitlarinin, taginmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.

RAPOR NO: 2018REVICS REVIZE RAPOR TARIHI: 0B.06 2018
GlzuDir
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Ger¢eklesen Alim Satim ve
Terkin islemlerine iliskin Bilgi

izmir ili, Cigli Tapu Midurligi’'nde yapilan incelemelere gbre son Gg yil icerisinde degerleme konusu
taginmaz Uzerinde herhangi bir alim satim ya da herhangi bir terkin islemi gerceklesmemistir.

3.4 Gayrimenkuliin imar Durumu ve Yasal Belgeleri

imar yonetmelikleri, arazi kullanimim ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. imar ydnetmeliklerini
incelerken, tum gincel ydnetmelikier ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi degisiklikler dikkate
alinmaktadir. imar planlan, konut, ticari ve sanayi gibi genel kullamimi tanimlamakta ve bu kullamimlara
istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtmektedir.

Cigli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliigi’'nde 05.01.2018 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte yer alan onayli imar durum belgesine gore degerleme konusu taginmazin imar
durumu bilgiler asagida belirtilmistir.

Plan Ads: 1/1.000 élgekli “Blyikgigli Ovakesimi Uygulama imar Plani”
Plan Onay Tarihi: 05.06.2013
Lejandi: M (Merkezi is Alan)
Yapilasma kosullan;
= Emsal: 1.50
s Hmax: 24,80 m.
Lejands: A {Akaryakit istasyonu)
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e TAKS: 0,15
o KAKS: 0,30
*A Lejand parselin gineybati cephesinde kalan 1.500 m? yiizél¢iimli kullamm alanini kapsamaktadir.

Plan Notlars

M Merkezi is Alani :

e -Konut, cargl, biro, is hani, her tiirll ticaret eglence yerleri, cok katl tagit parki, servis istasyonu,
yerel ve bélgesel kamu kuruluslar, otel ve motel bulunabilir. 7

¢ Zemin katta konut yapilamaz.

e  Akaryakit istasyonu tanklann toplam kapasitesi 20 tonu gegemez
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v Ruhsat ve izinler:

Cigli Belediyesi'nde 05.01.2018 tarihinde yapilan incelemelere gire degerleme konusu taginmaza ait yasal
belgeler tarih sirasiyla belirtilmistir.

24.08.2016 tarih ve bila sayili, toplam 75.916,66 m? kapal alanh ofis ve igyeri ingaati icin hazirlanmig
tadilat amagh “Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir,

Bila tarih ve sayil, 81 m? akaryakit istasyonu ve 300 m? kanopi olmak iizere toplam 381 m? ingaat alani
icin haairlanmis “Onayl Mimari Proje” bulunmaktadir.

09.08.2006 tarih ve 520 numaral, toplam 14.790,00 m? kapah alanh ingaat igin hazirlanmis tadilat ve
ilave amach “Yap Ruhsati” bulunmaktadir.

31.12.2009 tarih, 3991 numarali, toplam 282,03 m? “Alisveris Merkezleri” igin verilmis “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

31.12.2015 tarih ve 8475 numaral), toplam 722,47 m? kapali alanl ofis ve isyeri ingaati igin hazirlanmis
tadilat amach “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

24.08.2016 tarih ve bila sayili, toplam 75.916,66 m? kapah alanh ofis ve isyeri ingaatt igin hazirlanmig
tadilat amagh “Yapi Ruhsat’” bulunmaktadir.

13.04.1999 onay tarihli, 12 belge numarali, toplam 77.743 m? “is Merkezi” igin verilmis “Yapi Kullanma
izin Belgesi” bulunmaktadir.

23.08.2011 onay tarihli, 3356 belge numaral, toplam 1.433,60 m? "Aligveris Merkezi” icin verilmis Kismi
“Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

30.09.2011 onay tarihli, 4744 belge numarali, toplam 3.409,53 m? “Dikkan” icin verilmis Kismi “Yapi
Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

07.12.2011 onay tarihli, 6318 belge numaral, toplam 3.586 m? “Alisveris Merkezi” igin verilmis Kismi
“Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

12.02.2016 tarih ve 3 numaral, toplam 722,47 m? kapal alanh ofis ve isyeri insaat i¢in hazirlanrmg
tadilat amagi “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

12.10.2000 onay tarihli, 21955-151 belge numarali, 81 m? kullarum alam “Akaryakit Istasyonu” igin
verilmis “Yap: Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Miisteriden temin edilen belgeye gére, 15.09.2009 tarih, 31-2005/10 no.lu, faaliyet konusu akaryakit
istasyonu olan igyeri agma ve ¢aligma ruhsat bulunmaktadr.

Miisteriden temin edilen belgeye gore, 08.04.2005 tarih, Bay/474-152/10510 lisans no.lu, bayilik lisans)
bulunmaktadir.

Mimari Proje Yapi Ruhsati Yap: Kullanma izin Belgesi
Tarih Alan{m?*) Tarih Alan [m?) Tarih Alan {m?)
- - - - 9 | 13.04.1999 77.743,00
- - | 09.08.2006 1479000 | 2 -
- . | 31.12.2009 282,03 | - .
- 381,00 i - - | 02102000 81,00
- - ] - - | 23082011 1.433,60
- - _ . - | 30.09.2011 3.408,53
- _ . | - - | 07.12.2011 3.586,00
. - | 31122015 722,47 | 12.02.2016 722,47
24.08.2016 *75916,66 |  24.08.2016 7591666 | - -

*Séz konusu alan tadilat edilecek alan olup toplam insaat alani 87.833 m? olarak hesaplanmistir.
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v Yapi Denetim:

Degerleme konusu taginmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi olup
yapi denetimi, 1. Sokak No: 2/304 Bornova/iZMIR adresinde faaliyet gésteren Uyum Yapi Denetim
tarafindan yapilmisgtir.

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

Degerleme konusu gayrimenkulin son i¢ yihk donemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
olmamstir.

3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve 5éz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Agiklama

Degerleme konusu tasinmaz proje degerlemesi kapsaminda degildir.

3.7 Yasal! Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore taginmaza iliskin; “Mimari Proje” ve “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.
Tasinmaz, iskanlt olup yasal siireglerini tamamlarnistir,
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Bolum 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri
Gayrimenkuliin agik adresi: Atagehir Mah. Havaalanm Cad. No: 40 Cighi/iZMIR

Tasinmaz kuzey ve dogu cephede AOSB dere kanalina, giiney cephede Havaalani Caddesi'ne, bati cephede
ise 8281 Sokak'a cephelidir.

Taginmaza izmir Cevreyolu'nun paraleninde konumlu olup b&zel araglar ile ulaggim problemi

bulunmamaktadir. Taginmazin dogusunda Cigli Atatlirk Organize Sanayi Bolgesi, kuzeyinde Cigli ilge merkezi,
batisinda Mavisehir bolgesi, glineyinde ise bog arazi alani ve Ege Denizi yer almaktadr.

Degerleme konusu tasinmaz ticari haraketliligini ylksek oldugu Cigli AOSB’ne ve orta-yiiksek gelir grubunun
ikamet ettigi Karsiyaka Mavisehir bblgesine yakin konumilu olup ézellikle hafta sonlarinda ve tatil glinlerinde
yogun ziyaretgi sayisina ulasmaktadir.

FTATHIE % T T E %.'
" = Ex el ' [ -

i l,_,_DEGERLEMf__ KONUSU_|
*_TASINMAZ

iZMIR ATATURK OSB

BOSTANLI ISKELE

iZMIR FUAR ALANI

a

A
KONAK MEYDANI

& tmage w01l

G TR L Ak

B
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| DEGERLEME

7 o
| zia

g = iZMIR ATATURK 0SB
e

Baz1 Onemli Merkezlere Uzakhklar;

Yer Mesafe

Jzmir AQSB 0,50 km.
iZBAN Mavisehir istasyonu 1,10 km.
iZBAN Cigli istasyonu 2,00 km.
Mavigehir 2,00 km.
Cigli Belediyesi 2,20 km.
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Bolim 5

Gayrimenkuliin Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu taginmaz, izmir ili, Cigli ilgesi, Kugiik¢igli Mahallesi'nde konumlu 21577 ada 14 parselde
konumlu Kipa AVM'’dir. Degerleme tarihi itibari ile degerleme konusu parsel izerinde AVM binasi ve
Akaryakit istasyonu bulunmaktadir.

AVM Binasi

Degerleme konusu parsel (zerinde bulunan AVM, onayl mimari projesi ve yerinde yapitan fiziki kontrole
gore bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat olmak lizere toplam 4 kattan olugmaktadir. Tasinmaz prefabrik ve
celik kafes tarzda ingaa edilmig yapidir.

1. Bodrum Kat: Dikkan alani, teknik alanlar, genel merkez ve kipa hipermakete ait kullanim alanlari, sifinak,
depo ve kapalt otopark alanindan olusmakta olup toplam 34.185 m? kullaim alamina sahiptir. Onayh
mimari projesine gore 1. bodrum katta kipa hipermarkete ait 588 m? sosyal tesis alant, kipa genel merkezine
ait 806 m? yemekhane ve lobi alani, 567,00 m? depa alan olmak uzere toplam 1.961,00 m? kiralanabilir alan
butunmaktadir.
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CIGLI KiPA AVM

MAGAZALAR

KIPA MARKET

KOALA PARK

YATAS

DEICHMANN

TURKCELL

BIMEKS

WATSONS

INKILAP KITABEVI
PELIKAN ARKADAS PET SHOP
10 SAPKACIM

11 TDBACCO SHOP

12 YVES ROCHER

13 GNC

14 ERPAK KURU TEMIZLEME
15 FLORMAR

16 HONYALI SAAT

17 ARIS KUYUMCULUK

18 MERT OFTIK

19 SPORTSIN STREET

20 DAGI

O M ~30 Ly —

A
22
3
24
25
24
27
28
29
30
)]
32
3
34
35
34
37
k|
39
4

TURKIVE IS BANKASI
LUMBERJACK
LCwW

JOKERLAND
BOYNER

KOALA PARK
JOKER

PANCO

PAQPA

KAFKAS

D&P PARFOM

LG

YESIM TAKI

POLO GARAGE
STARBUCKS
MARKS&5SPENCER
BOSCH

THE BODY SHOP
FAKIR

TURK TELEKOM

41
84
85
a7

?1
92
93
94
95
96
¥7

9

YENI MERKEZ ECZANESI
TERZI

TERZIHANE

COLINS

FREEWAY

PERFUME POINT
Mayl

EUROMODA

DEFACTO

KOTON

SO0BE

ATASUN

LESCON

GRATIS

BOLULU HASAN USTA
BOLULU HASAN USTA

Zemin Kat: Magaza alani, magazalara ait depo alani, genel merkez ve kipa hipermakete ait kullanim alanlan
olmak Gzere toplam 33.188 m? kullanim alanina sahiptir. Onayh mimari projesine gére zemin katta kipa
hipermarkete ait 8.815 m? magaza ve ofis alani, kipa genel merkeze ait 2.507 m? ofis alani ve 15.287,84 m?
ofis alam olmak (zere toplam 26.609,84 m? kiralanabilir alan bulunmaktadir.
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