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i. DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

Epos Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Rapor Tarihi

15.12.2016

Rapor No

2016-019-GYO-021

Degerleme Tarihi

03.10.2016-15.12.2016

Antalya ili, Kepez ilgesi;

Sinan Mah.,28544 Ada 6 ve 8 Parsel

Sinan Mah.,28557 Ada 5 Parsel

Sinan Mah.,28559 Ada 4, 5 ve 7 Parsel
Sinan Mah.,28561 Ada 1 Parsel

Sinan Mah.,28564 Ada 1 Parsel

Sinan Mah.,28566 Ada 1 Parsel

Sinan Mah.,28569 Ada 1, 2, 5, 8 ve 9 Parsel
Sinan Mah.,28571 Ada 6 Parsel

Sinan Mah.,28572 Ada 2 Parsel

Sinan Mah.,28574 Ada 1 Parsel

Sinan Mah.,28584 Ada 1 Parsel

Sinan Mah.,28587 Ada 1 Parsel

Menderes Mah., 28506 Ada 1 Parsel

Orta Mah., 28522 Ada 4 Parsel

Orta Mah., 28523 Ada 1 Parsel

Orta Mah., 28524 Ada 10 Parsel

Orta Mah.,28525 Ada 2 Parsel

Sinan Mah.,28335 Ada 276, 277, 278 Parseller

Degerleme Konusu Milke Ait
Bilgiler

N AN N N N N O N N N N N N N

TRN Aligveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S.’ye Ait Olan Hisselerin Glincel Pazar
Degeri Tespiti

Calismanin Konusu

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin 138.316,33 m’ (imarli-imarsiz Parseller)

Arsa Alani

imarli Parseller

Sinan Mah.,28569 Ada 5 Parsel: Ticaret Alani

Sinan Mah.,28544 Ada 6 ve 8 Parsel: Toptan Ticaret Alani

Sinan Mah.,28557 Ada 5 Parsel: Toptan Ticaret Alani

Sinan Mah.,28559 Ada 4, 5 ve 7 Parsel: Ticaret Alani

Sinan Mah.,28561 Ada 1 Parsel:Cirakhk Egitim Merkezi Alani

Sinan Mah.,28564 Ada 1 Parsel: Saglk Tesisi Alani

Sinan Mah.,28566 Ada 1 Parsel: Belediye Hizmet Alani

Sinan Mah.,28569 Ada 1, 2, 8 ve 9 Parsel:Ticaret Alani

Sinan Mah.,28571 Ada 6 Parsel: Ticaret Alani

Sinan Mah.,28572 Ada 2 Parsel: Ticaret Alani

Sinan Mah.,28574 Ada 1 Parsel: Ticaret Alani

Sinan Mah.,28584 Ada 1 Parsel: Ticaret Alani

Sinan Mah.,28587 Ada 1 Parsel: Saghk Tesisi Alani

Menderes Mah.,28506 Ada 1 Parsel: Saglik Tesisi Alani

Orta Mah.,28522 Ada 4 Parsel: Toptan Ticaret Alani

Orta Mah.,28523 Ada 1 Parsel: Toptan Ticaret Alani

Orta Mah.,28524 Ada 10 Parsel: Toptan Ticaret Alani

Orta Mah.,28525 Ada 2 Parsel: Toptan Ticaret Alani

Sinan Mah.,28335 Ada 276, 277, 278 Parseller: Bir kismi imar yolunda, biyiik bir
¢ogunlugu plansiz alanda kalmaktadir.

Not: 28572 Ada- 2 Parsel, 28557 Ada-5 Parsel, 28574 Ada-1 Parsel, 28544 Ada-6-8
Parseller, 28559 Ada 4-5-7 Parseller, 28561 Ada-1 Parsel, 28564 Ada-1 Parsel, 28566
Ada-1Parsel, 28584 ada-1 Parsel, 28587 Ada-1 Parsel, 28569 Ada 1, 2, 5, 8, 9 ve 15
Parsellerin parselasyon yoniinden yiritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
imar Durumu

AN N N N YN N N U U UV N N N U N NN
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TRN Alisveris Merkezleri Yatirrm ve Yonetim A.S. Miilkiyet Hisselerinin “Glincel Pazar Degeri”

asagidaki tabloda belirtilmistir.

14.12.2016 Tarihi itibari ile

TRN Alisveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S.
Miilkiyet Hisselerinin
Toplam Giincel Pazar Degeri (TL)

TRN Ahsveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S.
Miilkiyet Hisselerinin Toplam Giincel Pazar
Degeri (USD)

KDV Harig

61.647.000

19.311.760

KDV Dahil

72.743.460

22.787.877

1-)Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.
2-)KDV orani % 18 kabul edilmistir.

3-)Degerleme raporunda ulasilan TL cinsinden deger, yabanci paraya cevrilirken 09.11.2016 tarihli TCMB doviz satis kuru
kullaniimistir. 09.11.2016 Gini Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi 1 USD
doviz satis kuru 3.1922 TL, dir. (Kur agiklamasi raporun “4.3. Tiirkiye Ekonomik Gértinim” boliminde belirtilmistir.).

4-)Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanmistir.

raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz

Lisansli Degerleme Uzmani : | Onder OZCAN
Lisansli Degerleme Uzmani : | Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : | Nesecan CEKICi
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Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda higbir
onyargisi bulunmamaktadir.

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimiine, analiz fikir ve sonuglara bagl
degildir.

Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonug degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlk gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
otesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle yapilmamustir.

Miilk ile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindigi makamlar genel olarak glvenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu
icin bir garanti verilmez.

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca gorsel amachdir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska higbir amacla givenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi stireci g6z 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Degerleme uzmani milk Uzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya

sagliga zararlh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken

iv
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degerin diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadig 6ngorulir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagh olarak
degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda
belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden 6tiri sorumluluk alinmaz.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamugtir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etldi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle calismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :15.12.2016
Rapor Numarasi :2016-019-GYO-018
Raporun Tiirii :TRN Alisveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S. milkiyetindeki hisselerinin

oldugu Antalya ili, Kepez ilgesi’'nde yer alan 27 adet gayrimenkuliin giincel pazar degerinin TL

cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Onder OZCAN
Raporu Kontrol Eden : Lisansh Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICI
SPK Kapsami : Evet

* Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu i¢in 25.11.2016 tarihinde g¢alismalara baslanmis, 15.12.2016 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.arasinda 25.11.2016

tarihinde imzalanan dayanak sézlesmesi hilkiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler

Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitic Bilgiler

Miisteri Unvani : Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S

Miisteri Adresi : Riizgarlibahge Mahallesi Ozalp Cikmazi No: 4 34805 Beykoz/istanbul

2.3 Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

v" TRN Aligveris Merkezleri Yatirim ve Yénetim A.S.ile Hastayla Motorlu Vasitalar Ticaret ve Sanayi
A.S.'nin 29.03.2016 tarihinde gergeklestirdikleri genel kurullarinda, T.T.K. nin 136.-156.
Maddeleri, Borglar Kanunu, Kurumlar Vergisi Kanununun 18,19 ve 20. maddeleri ve ilgili
hikimleri dairesinde devir yolu ile birlesme hususu ile ilgili olarak TRN Alsveris Merkezleri
Yatirim ve Yonetim A.S.'nin, Hastayla Motorlu Vasitalar Ticaret ve Sanayi A.S.'nin tasfiyesiz olarak
tim aktif ve pasifi ile birlikte kiil halinde devir almasi yoluyla birlesme karari almislar ve karar
31.03.2016 tarihinde T.C istanbul Ticaret Sicil Miidirligi tarafindan tescil edilerek birlesme
islemi tamamlanmistir. Rapor ekinde belirtilmistir.

v" Birlesme sonrasinda, Hastalya Motorlu Vasitalar Ticaret ve Sanayi A.S.'nin mevcudiyeti son
bulurken TRN Alisveris Merkezleri Yatirrm ve Yonetim A.S.'nin 17.850.000,00 TL olan
sermayesi 17.950.000,00 TL'na ylikselmis ve Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.'nin TRN
Alisveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S'deki pay1 %99,9916 olmustur.

v Torunlar Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. 27.09.2016 Tarih ve 2016/32 Sayili Toplantisinda;
“Sirketimizin, sermayesine 17.948.488,38 TL’sI ile % 99,991579 oraninda istirak etmis bulundugu
17.950.000,00 TL’si sermayeli “Trn Alisveris Merkezleri Yatirrm ve Yonetim Anonim Sirketi” ile
bitin aktif ve pasifi ile birlikte “devir alan” sifati ile birlestirilmesi icin Sermaye Piyasasi Kurulu’na
miracaat edilmesine karar verilmistir” denilmektedir.” Rapor ekinde belirtilmistir.

v' Bu rapor, Antalya ili, Kepez ilgesi’'nde yer alan 27 adet gayrimenkuldeki TRN Alisveris Merkezleri
Yatirrm ve Yonetim A.S. milkiyet hisselerinin gayrimenkul yatirnm ortakligina alinmasi igin
hazirlanan ve glincel pazar degerinin TL cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme
raporudur.

v

Degerleme calismasi sirasinda parseller Uzerindeki yapilarin degerinin degerleme asamasinda

ihmal edilmesi gerektigi misteri tarafindan 6zel olarak talep edilmistir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

Ulkemizde kullanilabilir olan tg farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu ydntemler “Emsal
Karsilastirma (Pazar Degeri Yaklasimi) Yaklasimi”, “Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi” ve “Maliyet

Yaklagimi” dir.

3.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi (Pazar Degeri Yaklagimi)

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkulle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda ¢esitli dizeltmelerin  yapilmasi bu yaklasimda izlenen
prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyuklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve
karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercek¢i yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve

bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinlimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.
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3.2 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulin degerlemesi icin baz kabul edilir.

Yaklasimda gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak (zere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yontemde gayrimenkuliin dnemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip
oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi gbz online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir c¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,

asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir.

3.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yonteminde gayrimenkuliin getirecegi net gelir, bos kalma, tahsilat kayiplar ve
isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir.
Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri

kapitalize ederek buglinki degerini belirler.

Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkl metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin,
gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit
Akisinda ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme

orani ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkullin degeri saptanir.

Bazi gayrimenkul ozellikleri itibari ile gelistirilecegi dustnulerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu
durumda gayrimenkulliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagl net gelirler gelistiriimesi nedeni ile
yapilacak giderlerden dustlerek bulunan net gelirleri dikkate alinir, girisimci karlari da hesaba

katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin bugilinkli degerine ulasilir.
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4 EKONOMIK DURUM, GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU
BOLGENIN ANALIzi

4.1 Genel ve Sosyo Ekonomik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) 2015 sonuglarina gore Tirkiye'nin nifusu 78.741.053
kisidir. Bu sayinin %50,2 (39 milyon 511 bin 191 kisi)erkeklerden, %49,8 (39 milyon 229 bin 862 kisi)

kadinlardan olusur.

Tirkiye nifusunun en 6nemli 6zelliklerinden biri geng olmasidir. 0-14 yas grubu nifus, toplam
nidfusun yizde 24,3'UnU olusturur. Ancak bu oran 1965'den beri siirekli azalmakta ve Turkiye
toplumu giderek yaslanmaktadir. 0-14 yas grubu 1965'te nifusun ylizde 41,9'unu olustururken
2015'te ylzde 24,3’line karsilik gelmektedir. Tirkiye yillik nGfus artis hizi binde 13,4’dir. Nifusun %
92,10°u il ve ilge merkezlerinde yasamaktadir. Tirkiye’de ortanca yas 31’dir.Tabloda Turkiye'nin

nifus verileri Tirkiye geneli 6lgeginde incelenmistir. 2013, 2014 ve 2015 verileri karsilastiriimistir.

TURKIYE

Satirlar

2013

2014

2015

Tiirkiye Kir Niifusu

6.633.451,00

6.409.722,00

6.217.919,00

Tiirkiye Kent Niifusu

70.034.413,00

71.286.182,00

72.523.134,00

Tiirkiye Nifusu

76.667.864,00

77.695.904,00

78.741.053,00

15 ve daha yukari yastaki niifus

55.169.000,00

56.084.000,00

59.584.833,00

isgiicii

27.323.000,00

28.036.000,00

29.678.000,00

istihdam

24.433.000,00

25.194.000,00

26.621.000,00

isiz

2.890.000,00

2.841.000,00

3.057.000,00

isgiiciine dahil olmayanlar

27.846.000,00

28.048.000,00

28.176.000,00

isgiiciine Katilma Orani (% ) 49,50 50,00 51,30
istihdam Orani (% ) 44,30 44,90 46,00
issizlik Orani (% ) 10,60 10,10 10,30
Tarim digi igsizlik orani (% ) 12,90 12,30 12,60
Geng niifusta (15-24 yas) issizlik orani (% ) 20,70 19,00 19,30

2013, 2014 ve 2015 Niifus Verileri (Kaynak: TUIK)

Rapor No: 2016-019-GY0-021




2013, 2014 ve 2015 verilerine bakildiginda Turkiye genelinifus, isglicli, istihdam artisi oldugu

gorilmektedir. Buna bagh olarak issiz, isgliciine dahil olmayan niifus da artmaktadir. Geng nifusta

issizlik orani ise Turkiye geneli ve kent niifusu icin dikkat ceken bir diger konudur.

TURKIYE NUFUSU-KENT/KIR NUFUSU
90.000.000

80.000.000
70.000.000
60.000.000
50.000.000 m Tirkiye Nifusu

40.000.000 B Turkiye Kent Nufusu

30.000.000  Turkiye Kir NUfusu
20.000.000

10.000.000

0
2013 2014 2015

Ayrica ikinci bir karsilastirma, tabloda yer alan 2013-2014-2015 nifus verilerinin Tirkiye geneli
incelenmesidir. 2016 Yilinda 15 ve daha yukari yastaki nifusun, isglicl, istihdam nifusunun arttigi,

issiz ve isglicline dahil olmayan niifusun ihmal edilebilir diizeyde arttig1 gdzlenmistir.

TURKIYE 2013-2014-2015 YILLARI
iSGUCU iSTATiISTIKLERINiIN DEGERLENDIRILMESi

70.000.000,00
60.000.000,00
50.000.000,00
40.000.000,00

m 2013 YILI
30.000.000,00
H 2014 YILI
20.000.000,00
W 2015 YILI
10.000.000,00
0,00
15 ve daha isgiicii istihdam issiz isgticiine dahil
yukari yastaki olmayanlar
nufus

Bu bilgiler 1siginda genel ekonomik goriinime ve gayrimenkul sektorine iliskin bilgiler verilecektir.
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4.2 Kiresel Ekonomik Goriiniim

Kiresellesme ve (lke ekonomilerinin birbiri ile olan baglarinin giderek artmasi sonucunda diinya

ekonomisindeki her tirli 6nemli gelismenin takip edilmesi zorunlu hale gelmistir.

Karesel ekonomik krizlerde oncelikli sorun, gelismis tlkelerin ¢ogunda yasanan deflasyonist (fiyatlar
genel seviyesindeki dislis) slire¢ ve buna bagl farkli boyutlarda goriilen resesyondur (durgunluk-
negatif blyime). Gelismekte olan (lkelerde ise, kendi iclerinde enflasyonist (fiyatlar genel
seviyesinde yasanan artis) ve dlstk blylime sorunlari ile karsilasmaktadir. Her dlkede ilgili
durumlarin boyutlar farkh 6zellikler ve nedenler arz etmekte olup standart bir regete ile ¢ozlilmesi

oldukga glictr.

Karesel kriz sonrasi, ekonomi politikalarinin en énemli uygulayicilari Merkez Bankalari olmustur.
Dlnyadaki etkin ve buyik Merkez Bankalarinin alacagl kararlar sadece kendi Ulkelerini etkilemekle
kalmayip, ayni zamanda ‘uluslararasi fon hareketleri’ icin de baslica yol gosterici olmustur. Bu
durumun gerek negatif gerekse pozitif sonuclari itibari ile en cok gelismekte olan lke varliklari

etkilenmistir.

Krizin hemen ardindan ABD Merkez Bankasi Fed olduk¢a hizl bir bicimde ‘genisletici para politikasr’
araglarini kullanmaya baslamistir. Bu amagla faiz indirimi, tahvil alimlari, finansal sistemin varlik
alimlari ile fonlanmasi ve kredi mekanizmalarinin etkin hale getirilmesi gibi pek cok ydntem
uygulanmistir. Bu tip bir para politikasi sayesinde; finansal istikrarin saglanmasi, yatirim ve tiiketimin

uyarilmasi ile nihai hedef olan biiylimenin saglanip depresyondan (kriz) ¢ikis hedeflenmistir.

Fed’in krizden ¢ikmak igin uyguladigi politikalar alisilmisin disinda o6zellikler tasimakla kalmayip
uygulamadaki farkhhklari da diinyadaki diger merkez bankalari iginde izlenmesi gereken bir durumu
ortaya g¢ikarmistir. Krize ¢abuk tepki gésteren ve karar alma mekanizmalari daha hizli olan Fed’i gegte
olsa ECB (Avrupa Birligi Merkez Bankasi) da takip etmeye calismistir. Uzakdogu’da ise Japon Merkez
Bankasi kendi ekonomisi icin kroniklesmis sorun olan deflasyon ile resesyonun 6nilini alabilmek igin
benzer politikalara basvurmuslardir. ABD ekonomisinde yasanan nispi toparlanmaya paralel olarak,
Fed ‘parasal genisleme politikasindan’ geri cekilmek amaciyla Aralik 2013 tarihi itibari ile ‘tahvil geri
alim tutarinda’ azaltmaya baslamistir. Sirecin beklenenden 6nce baslamasi llkemizin de icinde
bulundugu gelismekte olan (lkelerin (Tlrkiye, Brezilya, Arjantin, Endonezya, Hindistan gibi) dncelikle
yerel para birimlerinde gerilemelerin yasanmasina ardindan da finansal piyasalarindan kisa vadeli
yatirim amaciyla gelen (Portféy Hareketi-Sicak Para vb) fonlarin kismen gikisina neden olmustur. ABD

Merkez Bankasinin ‘tahvil alarak piyasaya verdigi nakit akisi’ Ekim 2014’de sonlandiriimistir.

2015 Eylil ay1 Fed toplantisinda Cin ve diger gelismekte olan tlkelere yonelik endiselerin dolarin daha

fazla degerlenmesine ve emtialarin ise daha fazla deger kaybetmesine neden oldugu belirtiimis ve
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ekonomik goérinim, isglici piyasasi, enflasyon ve bunlara yonelik riskler degerlendirildiginde,
Gyelerin biri hari¢ hepsi, mevcut sartlarin, ABD ekonomisinin gliclenmesine ve isglicl piyasasindaki

atil kapasitenin azalmasina karsin, faiz artisina gerek gérilmedigi belirtilmistir.

Aralik 2015'te 10 yillik aradan sonra ceyrek puan artisla faizi ylizde 0,25-ylizde 0,50 araligina
ylkseltmistir.

Ancak esas parasal genislemenin sonunu getirecek olan ‘faiz “artisina gecis ise 2015 yili sonunda

gerceklesmistir.

Fed 2016 yili icinde Ocak, Mart ve Nisan aylarindaki toplantilarinda faizde degisiklige gitmemistir.
Haziran 2016’da ve Eylll 2016 yil toplantilarinda Amerikan Merkez Bankasi (Fed) yaptigi agiklama ile

faiz oranlarinda degisiklik yapmadigini bildirmistir.

Son dénemde olagan davranisini sirdiren Fed, ekonominin kademeli faiz artirimlarina izin verecek

sekilde iyilesmesini istemektedir. 2016 yili bitmeden faiz artisina gitme yolunda ilerledigi

ongorilmektedir.

2016 yilindaki kiresel blyliime orani % 3,10 olarak gergeklesme beklentisindedir. Bu oran 2015
yilinin % 0,10 altindadir. Nisan 2017 Diinya Ekonomik gériinimi (WEO) raporunda tahmin edilenin %
0,10 daha altindadir. 2017 yilinda % 3,40, 2021 yilinda ise diinya ekonomisinin % 3,80 bliyliyecegi

Ongorulmustir.

Yillar Diinya ABD Euro Bolgesi |Japonya Diger Gelismis Gelismekte Olan Gelismekte Olan Turkiye
Ekonomisi Biiyiime [Biiyiime Bluyume Bluyume Ekonomiler Pazarlar ve Pazarlar ve Ekonomiler Biiyiime Oranlari (%)
Oranlarn (%) Oranlan (%) |Oranlan (%) |Oranlan (%) |Bliiyume Oranlari (%) |Ekonomiler Asya Avrupa Biiyiime Oranlan (%)
Buyiuime Oranlari (%)
1998-2007 4,20 2,80 2,40 1,00 3,60 7,60 4,20 4,00
2008 3,00 0,10 0,40 -1,00 1,00 7,20 3,10 0,70]
2009 -0,10, -3,40 -4,50) -5,50) -2,00 7,50 -3,00 -4,80|
2010 5,40 3,10 2,10 4,70 4,60 9,60 4,70 9,20
2011 4,20, 1,70 1,50 -0,50 2,90 7,90 5,40 8,80
2012 3,50 1,20 -0,90 1,70 1,90 7,00 1,20 2,10
2013 3,30 1,20 -0,30 1,40 2,20 7,00 2,80 4,20
2014 3,40 1,90 1,10 0,00 2,80 6,80 2,80 3,00
2015 3,20 2,10 2,00 0,50 1,90 6,60 3,60 4,00
2016 3,10 1,60 1,70 0,50 1,90 6,60 3,30 3,30
2017, 3,40 1,80 1,50 0,60 1,90 6,50 3,10 3,00
2021 3,80 1,70 1,50 0,60 2,30 6,30 3,20 3,50

Kaynak: 2016 Yili ekim ay1 “Diinya Ekonomik Gérliniim Raporu”ndan derlenmistir.
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DUNYA VE CESITLI COGRAFYALARA GORE BUYUME ORANLARI

12,00

10,00 =Diinya
Ekonomisi Bily(im
Oranlarn (%)
8,00 =ABD
Blyime
Oranlan (%)
6,00  Euro Bblgesi
Blylime
Orantar (%)
4,00
mlaponya
Biiyiime
Oranlar (%)
2,00
WDiger Gelismis
Ekonomiler
Biyiime Oranlar (%)
0,00
1998-2007 8 2.010 2011 012 2013 2014 2.015 2,016 2.017 2.021 "oelsmelte Olen
"

Ekonomiler Asya
-2,00 Blylime Oranlar (%)

Gelismekte Olan
Pazarlar ve Ekonomiler
Avrupa Biiyime Oranlar: (%)

Tarkiye
Bayime Oranlar (%)

Kaynak: 2016 Yili ekim ay1 “Diinya Ekonomik Gorlinlim Raporu”ndan derlenmistir.

ABD 2009 vyilindaki kriz sonucundaki % 3,40 oranindaki kigiilme ile 2010 yilinda yaklasik % 3,10

dizeyinde blylUmustir. Yillar icinde % 1 ve %2 arasinda biyime oranlari gorilmektedir.

EURO Bolgesi 2009 yilindaki krize bagl olarak % -4,50 kiclilmeye bagh olarak 2010 yilinda % 2,10,
2011 yilinda ise % 1,50 blayumdistir. 2012 ve 2013 vyillarinda ardarda kiiclilen bolge ekonomisi bu

yildan sonra % 1,00 ve % 2,00 arasinda blylime oranlarina ulasmistir.

Japonya 2009 yilindaki % -5,50 kiictilmeye bagli olarak 2010 yilinda % 4,70 oraninda blyumistdr.
2011 yilinda yeniden diisme egilimi gosteren bolge ekonomisi 2014 yilinda duraklama dénemi

haricinde stirekli olarak diislik oranda biylme oranlarina ulagsmistir.

Diger gelismis ekonomilerde 2009 yilindaki % 2,00 oranindaki kiiglilme haricinde diger yillarda % % 1

ve % 3 oraninda blyimdastar.

Gelismekte olan ekonomilerin asya cografyasinda her yil yaklasik % 6,30 ile 9,60 arasindaki oranlar ile

blylime gerceklesmistir.

Gelismekte Olan Pazarlar ve Ekonomiler Avrupa cografyasinda biiyiime Oranlari (%) 2009 yilindaki %
-3,00 oranindaki kigllme haricindediger yillarda ortalama % 1,20 ile 5,40 arasinda biyime
oranlarina ulasmistir. (Tlrkiye'de "gelismekte olan pazarlar ve ekonomiler cografyasinda

siniflanmistir.)

IMF'nin yilda iki kez hazirladigi “Dinya Ekonomik Goriniim Raporu'nun” Ekim 2016 sayisina goére

asagidaki ¢cikarimlar yapilmistir:
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v" Gegen aylardaki temel dngérilemeyen gelisme Biyik Britanya’nin AB’yi birakma lehine oy
kullanilmasidir. Referandumda “Brexit Rferandurumundan c¢ikan ayrilik kararina piyasalarin
tepkisi sasirtici sekilde yumusak olmustur. Buna karsin Birlesik Krallikla AB arasindaki kurumsal ve
ticari anlagmalarin gelecegi belirsiz oldugu gibi nihai etkisi de oldukga muglaktir.

v" Gelismekte olan ekonomilerde dogru finansal pazar duyarlilig, gelismis ekonomilerde disiik faiz
beklentilerinin, gelismeyi destekleyen politikalari takip eden beklenti ile ilgili azalan endiseler ve
bazi emtia fiyatlarinin istikrar kazanmasi ile gelismistir.

v" Beklentiler ilkeler arasinda keskin sekilde farklilik gdstermektedir. Gelismekte olan Asya ve
Hindistan’da saglam bliyime oranlarina ulasilirken Sahra Afrikasi’'nda keskin yavaslama
gorilmektedir.

v" Gelismis ekonomilerdeki belirsizlik ve asagi risklere tabi olan dizginlenmis gériiniim olmasi politik
memnuniyetsizligi daha da atesleyebilecektir.

v" Daha zayif emtia fiyatlarina uyum saglamaya zorlayici politikalar, pek cok gelismekte olan llke
pazarini micadele etmek ile karsi karsiyadir.

v" Endise verici beklentiler, gelismeyi arttirici ve zaafiyetleri ydnetmede her zaman genis tabanli
politik yanita ihtiyac duymaktadir.

v" Giincel beklentiler uzun dénemli trendler, yeni soklara ve devam eden yeniden diizenlemelerin
karmasik sekli devam etmektedir. Bu faktorler genel olarak biylime icin bastirilmis bir baz ve
ayni zamanda gelecekteki ekonomik beklentiler igin oldukga fazla belirsizlik igermektedir.

v Devam eden onemli yeniden ayarlama/gruplasmalar (6zellikle gelismekte olan ulkeler igin
6nemlidir), Cin'deki yeniden dengeleme ve emtia ihracatgilarinin uzun dénem dislisi makro
ekonomik programlarini ve yapisal uyumu icermektedir.

v" Ekonomik temel senaryosunda global biyime beklenmekte ve biyime oraninin % 3,10 olarak
gerceklesecegi dustintilmektedir. Gelecek yil ise tekrar % 3,40’a gikabilecegi dislinilmektedir.

v" Bu 6ngéri beklenenden daha zayif ABD ekonomik aktivitesi ve ayni zamanda Brexit oyu ile
birlikte 6nemli bir olumsuz riskin gerceklesmesini yansitmaktadir.

v" Gelismekte olan pazar ve ekonomilerde biyiimenin 5 yil ardarda diisiisten sonra 2016 yilinda az
bir miktarda giiglenerek biyiimenin % 4,20 olmasi beklenmektedir. Bu pazarlar igin gorinis
diizensiz ve ge¢miste oldugundan daha zayiftir.

v" Gelismekte olan Ulkelerde diisiik faiz beklentileri ile dis finansman durumlari kolaylasirken diger
faktorler aktiviteyi bastirmaktadir. Bu durum Cin’de ekonomik yavaslamayi icermekte ve yeni
olumsuz ekonomik sagilmalar gerceklesmektedir.

v" Kaynak yogun yatirnmlar ve ithalata daha az giiven duyulmaktadir. Emtia ihracatcilarinin daha

disuk gelirlere sirekli uyum saglamasi, gelismis ekonomilerdeki inat¢l zayif talebin olumsuz
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sacllmalarinin ve i¢ cekismelerin sonuglari politik anlasmazliklar ve jeopolitik gerginlikler olarak
ortaya ¢tkmaktadir.

v" Gelismekte olan pazar ve ekonomilerde beklentilerin iyilesmesi ve ekonomisinin biraz
hareketlenmesi ile birlikte 2017 yilinda ekonomik iyilesme beklenmektedir. Yatirimlardaki
iyilesme ve stoklarda azalislar beklenmektedir.

v Parasal politika oranlarini kolaylastirmak enflasyonu dizginlenmistir. Bu yéntemi Malezya ve

Endonezya ve ayni zamanda Rusya ve Tirkiye ayni zamanda uygulamistir.

4.3 Tiirkiye Ekonomik Goriiniim

Tirkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari, bitce
dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blyime oranlarinda sirekli artis
saglanmistir. 2008 ile 2012 yillari arasi gelismekte olan ekonomiler kiiresel krizden en g¢abuk ¢ikan
Ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu silirecte yillik blylime hizlarinda gorilen artislar diinya
ekonomisine nefes aldirmistir. Tirkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performanslari olduk¢a goz
kamastirici olmustur. Gelismekte olan Ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma
kabiliyeti gelismis tilke ekonomilerine gore daha hizlh bir oranda gerceklesmektedir. Ancak bu tip
ekonomilerin temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tlrkiye’nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzag gibi
hususlar, cari acik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir. Turkiye 92 yillik donemde ortalama olarak % 4,8 oraninda blylmustir.
Ekonomistlerce Tirkiye'nin ortalama blylime orani % 5,6 oldugunda biyime oraninin anlam

kazandigl glindeme gelmistir. Kisaca, tam istihdam seviyelerinde potansiyel blylime orani %6-7

civarindadir.
Yillar 1998-2007 | 2008| 2009 2010| 2011| 2012| 2013| 2014| 2015| 2016| 2017| 2021
Turkiye GSYH Biiyliime Oranlari (%) 4,00| 0,70|-4,80| 9,20| 8,80| 2,10| 4,20| 3,00| 4,00| 3,30| 3,00| 3,50

Kaynak: World Economic 2016 Ekim Diinya Gorliniim Raporu
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IMF'nin yilda iki kez hazirladigl “Dlinya Ekonomik Gorlinlim Raporu'nun” Ekim 2016 sayisina gore

Tirkiye ile ilgili asagidaki ¢ikarimlar yapilmistir:

v

Gelismekte olan (lke ekonomilerine karsi olan hisler iyilesmistir. Bunun sebebi ekonomik
iyilesmedeki yayilmalarin baskisi, uzun dénem reel faiz oranlari ve net varlik degerlerindeki
iyilesmedir.

2016-2017 yillarinda, makro ekonomilerdeki gevseme ekonomik aktiviteyi desteklemesine karsin
son donem terorist saldirilarin akibeditindeki belirsizlikler ve basarisiz darbe girisimi blylime
oranlarini etkileyebilecektir.

Gegerli harcamalarini ve parasal harcamalarini “2016-2018 Mali projeksiyonlari giincel trendler
ve politikalarina dayanan orta vadeli programi” ile paralel olarak stirdiirecektir.

Genis para ve genis uzun para tahminleri IMF projeksiyonlarina dayanmaktadir. Kisa donem
mevduat oranina benzer bir ABD enstriiman faiz oranina karsi sabit bir yayilma ile genislemesi
tahmin edilmektedir.

Tirkiye ekonomisine iliskin degerlendirmelere yer veren IMF, siyasi belirsizligin i¢ talebi
diistrecegini savunarak, bliyiime beklentilerini asagi yonli revize etmistir.

Word Economic Outlook Raporuna gore 2015 yilinda % 4,00 olarak gergeklesen GSYH biiylime
orani, 2016 yilinda % 3,30, 2017 yilinda % 3,00, 2021 yilinda ise % 3,50 olarak gerceklesecegi
Ongorulmektedir.

Tlketici fiyatlari (TEFE) 2015 yilinda % 8,80 olarak gerceklesmistir. 2016 yilinda % 9,10, 2017
yilinda artis egilimini strdirerek % 9,10, 2021 yilinda ise % 6,20 olarak gerceklesecegi
distnulmektedir.

Cari islemler dengesinin 2015 yilinda %-4,50 olarak gerceklesecektir. 2016 yilinda % -4,40, 2017
yilinda % -5,60, 2021 yilinda ise % -5,60 gercekleserek cari islemler dengesinin artacagi
ongorilmustar.

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Moody's, Tlrkiye'nin kredi notunu "Baa3"ten "Bal"e
cektigi not gorinimiini "duragan" olarak belirlemistir.

Zaman degeri para akisinin farkli zaman noktasinda olmasindan kaynaklanmaktadir. Farkli zaman
noktasinda alinan ya da verilen miktardaki para ayni degerde olmayacaktir. Clinki alinan ya da
verilen paranin o glinkii kullanim degerinden vazgecilmesinin bir bedeli de olmaktadir. Bu bedel,
paranin zaman degerinden dogmakta ve faiz olarak adlandiriimaktadir.

Gayrimenkul varhiginin temel degerini hesaplamanin oldukg¢a gii¢c olmasi olmak ile birlikte varligin
beklenen gelir akimi, iskonto orani (indirgeme orani) ve risk priminin sonucuna gore
gayrimenkulin degeri belirlenebilmektedir. Risk primini belirlemek igin risksiz getiri oranlarini,

iskonto oranlarini ve gerceklesen déviz kurlarini belirlemek gerekmektedir.
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v" Cari uzun vadeli, devlet tahvilleri risksiz getiri orani olarak kullanilir ve séz konusu uzun vadeli
kamu menkul kiymetlerinin orani oranini asan genis bir hisse senetleri piyasasi endeksinde
kazanilan tarihi prim, piyasada beklenen getiriyi hesaplamada kullanilmaktadir. Bu girdileri
kullanmak suretiyle hesaplanan 6z sermaye maliyeti, her bir yilin nakit akimlarinda indirgeme
orani olarak kullaniimaktadir.Bu nedenle degerleme ¢alismasinda 03.10.2016 Tarihi ile
25.10.2016 Tarihleri arasinda gergeklesen ve Bloomberg tarafindan agiklanan 10 yillik dolar bazh
Eurobond (bir firmanin ya da Ulkenin yabanci para cinsinden borglanmasidir) tahvili orani olan
“Risksiz Getiri Orani” oranlari da arastirilmistir. Risksiz getiri orani “TL Tahvili” i¢cin % 9,99, “Euro
Tahvili” icin % 5,84, Dolar Tahvili icin % 4,62 oranlari referans olarak alinmistir.

v" Kiresel dizeyde yasanilan istikrarsizliklar, Turkiye'nin yasadig siyasi, ekonomik ve diger riskler
sonucunda Tirk Lirasi 6zellikle ABD Dolari ve EURO karsisinda belirgin deger kayiplari yasamistir.
Dovizin oldukga ylikselmesi nedeniyle 6zellikle gayrimenkul satislarinda satislarda doviz kurunun
sabitlenmesi, vadeli satislarin yayginlasmasi, senetli satislar v.b... farkli ve alternatifli yaklasimlar
gorilmeye baslanmistir. Degerleme raporlari hazirlanmasinda 03.10.2016 Tarihi ile 09.11.2016
Tarihleri arasinda doviz kurlari incelenmistir.

v" Bu dénemde istikrarsiz bir egilim sergileyen déviz kuru yasanilan siirecgler etkisi ile TL aleyhine
istikrarsiz egilimini stirdirmstir. Kiiresel ve Tirkiye Ekonomik Goriinim Boéliimlerinde belirtilen
“Fiyat istikrari ve Finansal istikrar”hedeflerinindeki sapma egilimi ve déviz kurundaki artis egilimi
nedeniyle doéviz kurlarinin en yiiksek gerceklestigi giin olan 09.11.2016 Guni Saat 15:30'da
Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Kuru, degerleme

raporlarinda referans olarak alinmistir.

Tarih USD Alig Kuru | USD Satis Kuru | Euro Alis Kuru | Euro Satis Kuru

09.11.2016 TL Degeri |3.1865 3.1922 3.5412 3.5476
Kaynak: 09.11.2016 Gilini Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge Niteligindeki Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Kuru

v' S6éz konusu gayrimenkul degerleme raporunda ulasilan TL cinsinden deger yabanci paraya
cevirirken doviz satis kuru kullaniimistir. 09.11.2016 Ginu Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge
Niteligindeki Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi 1 USD doviz satis kuru 3.1922TL, 1 Euro doviz
satis kuru ise 3.5476TL olarak belirtilmistir.

v" Tasinmazin degerinin yabanci para cinsinden bulunulmasi durumunda ise séz konusu deger TL'ye
cevirirken doviz alis kuru kullaniimistir. 09.11.2016 Gilinli Saat 15:30'da Belirlenen Gosterge
Niteligindeki Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi 1 USD déviz ahis kuru 3,1865 TL, 1 Euro doviz
alis kuru ise 3,5412 TL olarak belirtilmistir.
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4.4 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Son donemlerde milli gelirin ve gelir dizeyinin artmis olmasinin da etkisi ile gayrimenkul sektord,
hizmet sektori, sanayi ve tarim sektoérinin aksine ekonomik sektérler icinde biylyen ve agirhigini
arttiran sektorlerden biri haline gelmistir. Yetersiz sermaye kaynagl nedeniyle tarim ve sanayi
Uretiminde yeterli dizeyde yatinm yapilamadigindan daha kigclik 6lcekli sermaye birikimi ile
gayrimenkul sektdriine yatirimlar yapilabilmektedir. Kiglk 6lgekli yatirim yapilabilen bir sektor
olmasindan dolayr Tiirkiye Gayrimenkul Sektorli bliylk 6lciide ulusal sermayeye dayanmaktadir.
Diger sektorler izerinde ekonomik kaldirag etkisi yaratarak, diger sektorleri harekete gegirme 6zelligi
ile lokomotif sektor, ozellikle vasifsiz iscileri absorbe etme Ozelligi ile de slinger sektor olarak
tanimlanmaktadir. Gayrimenkul sektériiniin hemen hemen bitin Gretimi yatinnm mali sayilmaktadir.
Yatirim mallari ise belirli donemler de belirli agirlik kazanmakta ve Tirkiye’de insaat sektorl bu

yatirimlar yolu ile gelismektedir.

Erken Cumhuriyet Doneminde kamu yatirimlari yani biylk 6lcekli altyapi projeleri ile baslayan
insaatsektor, 6zellikle 1950li yillarda kamu harcamalari ile birlikte liberal ekonominin etkisi ile 6zel
sektorin de agirligl ortaya ¢cikmistir. 1950 yilindan sonra baraj, hidroelektrik santraller, yol ve konut
yatirimlari ile birlikte insaat sektori gelismistir. 1980 sonrasi neo-liberal donemde artan goclin etkisi
ile birlikte ise konut yatirimlarinin dnem kazanmistir. 2002 sonrasinda izlenen liberal dénemde TOKi

etkisi ile birlikte alis-veris merkezi, rezidans, konut yatirrmlarinin 6nem kazandigi belirlenmistir.

2002-2014 doéneminde saglanan uzun vadeli dis borglarin sektérlere dagiliminda en ¢arpici gelisme

insaat-emlak sektoriindeki yogunlasmada goriilmektedir.

Son dénemde gayrimenkul sektoriinde yasal diizenlemeler yapildig yogunlastirildigi gérilmektedir.
Kamuoyunda "2B Yasas!" olarak bilinen "Orman Kéylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine
Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim Arazilerinin
Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari yasal cerceve icinde 2012 vyilinda
gerceklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve gayrimenkul sektoriine etkisi sinirli
olmustur. Kentsel donlisim yasasi ¢ikarildiktan sonra yasanin sagladigi avantajlar ile 2013 yilinda

gayrimenkul sektoérindeki blylime yeniden hizlanmistir.

“Yabancilara Miilk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari Gzerindeki
kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar ozellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki yatirimcilarin
dikkatlerinin Tiirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki gayrimenkul alimlari

kademeli olarak artmaya baslamistir.

Ayica asagida belirtilen nedenlerden dolayi da gayrimenkul sektori gelismektedir.
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istanbul’'un marka sehir olarak diinyanin dért bir yanindan yatirimci ilgisi gdérmesi, istanbul’'un

finansal bir merkez olmasi i¢in ilk temellerin atilmasi,

Alt yapi projelerinin cazibe merkezi ve ilgi yaratmasi (6zellikle Kérfez gecisi, 3. Bogaz Koprisi,
istanbul Bogazinda yapilan tiip gecit projeleri, 3. Hava Limani, biyiik sehirlerin hemen hemen
tamaminda gériilen rayli tasima ve metro projeleri ile Kanal istanbul calismalar oldukca dikkat

cekmektedir)

e Ulasim arag ve olanaklarinin giderek artmasi sonucu biyiik sehir ¢evrelerinin genislemesi ve
yasam alanlarinin blyimesi,

e Kentsel donlsiimin ve buna bagh dizenlemelerin hayata geciriimeye devam etmesi,

e Kirdan kente goglin stirmesi,

e Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talep etkisi,

e (Cekirdek aile kavraminin degismesi,

e Konut alimini ve tasarrufu tesvik amaciyla alinan dnemlerin sektori canli tutmasi,

Ulkemizde genellikle secim &ncesi dénemlerde gériilen konut ve otomotiv talebini erteleme egilimi
bu yil gérilmemekte olup aksine her iki sektérde de oldukca canh bir yapi gézlenmektedir. Bunun
temel nedenleri olarak daha sonraki donemlerde talep artisinin siirecegi beklentisi ve doviz
dalgalanmasi kaynakh fiyat oynakliklarina karsi tiketiciler tarafindan alinan bir tir koruma yontemi

olarak distintlebilmektedir.

2016 yilinda Tirkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarli bicimde yikselebilmesinin siyasi ve
ekonomik istikrar, yabanci yatirrmcinin Tiarkiye’'ye olan ilgisi ve Tirkiye ekonomisinin
gerceklestirecegi yiuksek blylime oranlarina bagh olacagl degerlendiriimektedir. Yabancilara konut
satisinin diger gelismekte olan llkelerdeki durgunluk nedeniyle duragan olacagl dusinidlmektedir.
Varhk fiyatlarinin artis nedenleri; genisletici para politikasi, ekonomik buyikliklerdeki olumlu seyir,
likitide bollugu, yeni icatlar, finansal serbestlesme, finansal yenilikler, borclanma imkanlarinin
kolaylagsmasi ve kredilerde biyilik artis, portféy yapisindaki degisiklikler, hikiimetlerin politikalari

gayrimenkul degerlerindeki artiglarinin nedeni olabilmektedir.

Merkezi yonetimin aldigi ekonomik kararlar sonucunda ekonominin, ekonominin ana sektorii insaat

sektorinin ve gayrimenkul satislarinin arttiriimasi 6ngérilmustdr.

Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurumunun (BDDK) kredi islemleri ile banka ve kredi kartlari
hakkinda degisiklik iceren yonetmelikleri yururliige girmesi ile kredi kartlarinin taksit sayisinin
diizenlenmesi, tiketici kredilerindeki vade sinirinin 36 aydan 48 aya yikseltilmesi, bireysel kredilerde

sektor bazinda yeni diizenlemeler getirmesi ekonominin canlanmasi hedeflenmistir.

15
Rapor No: 2016-019-GY0-021



epos

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iliskin sinirin %
75’ten % 80’e ¢ikarilmasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve GYODER'in ve
ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden biylk konutlarda KDV'nin yizde 8'e
disurilmesi kararlari ile ekonominin ana sektori olan ingaat sektérinin hizlanmasi ve alinan kararlar

ile gayrimenkul satisinin arttirilmasi hedeflenmistir.

Her ne kadar kiresel olcekte ekonomik daralmalar yasansa da alinan kararlar ve Tiirkiye’nin gencg
nifus yapisi, kentlere sliren goclin devam etmesi, yatirrmi devam eden biyilik olcekli projelerin
sirmesi nedeniyle 2017 yilinda da gayrimenkul satislarinin 2016 yilindaki satis egilimini strdirecegi

ve gayrimenkul satislarinin artacagi éngorilmdastur.

4.5 Perakende Sektorii Genel Ekonomik Veriler

Organize Perakende sektorlii 1990’ yillardan itibaren bliyiime sirecine girmistir. Sektérde bulunan
yerli ve yabanci firmalar buyik bir rekabet icerisindedir. Sektorde gida disi perakende sektorini

ahsveris merkezleri olusturmaktadir.

Ekonomik kriz 6ncesi ¢ok hizli genislemeye baslayan AVM vyatimlari kriz ile birlikte bir sindirme
donemi yasamis ve AVM vyatirimlari ertelenmis ve o6telenmistir. 2010 yilinda ekonomideki hizli
toparlanma, canli i¢ talep, yabanci perakendecilerin katilimi, dislik faiz oranlari ve iyimser beklentiler
ile birlikte AVM vyatirmlari yeniden canlanmaya baslamistir. Yerli ve yabanci yatirimcilar AVM
yatirimlarina yeniden hiz vermektedir. Turkiye genelinde buyik sehirlerin yani sira diger sehirlerde de
ilave AVM yatinmlarina baslanmakta ve planlanmaktadir. 2011 yilinda 39 AVM’nin faaliyete
gecmistir. 2012 yih itibariyle yurt ¢apindaki avm sayisi 310°u bulmustur. 2014 yilinda yeni AVM
yatirimlari ile birlikte AVM sayisi toplamda 337’e ulagsmistir. 2015 yili sonu itibariyle yirt genelindeki

2

AVM sayisinin 361 adet, toplam kiralanabilir aln miktarinin ise 10,2 milyon olmasi

hedeflenmektedir.

2015 — 2016 yillan arasinda ise yurt genelinde toplamda 106 adet AVM’nin faaliyere gecmesi
hedeflenmektedir. Bu 106 AVM’nin yaklasik 40 kadari istanbul da konumlanmaktadir. Mevcut
durumda ise 2015 Yil sonu itibariyle istanbul’daki AVM sayisinin 93 adettir.

Yurt genelinde 1.000 kisi basina kiralanabilir alan ortalamasi 131 m? kadardir. Kisi basi en yiksek
1.000 Kisi basina AVM kiralanabilir alan ortalamalari sirasi ile 270 m? ile Ankara ve 257 m? istanbul’da
yer almaktadir. Ankara’da 2015 yil sonu itibariyle toplam 34 adet AVM bulunmaktadir. Bunlare ek
olarak Ankarada 2015 - 2016 tarihleri arasindan 10 adet AVM’nin faaliyete geg¢mesi
hedeflenmektedir.
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4.6 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.6.1 Antalyaili

v
W 038 0molo
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Zonguldak P Bafra
IStagbul Samsun
. Ordu

2 i il

JArmenia

5 Aydin

Antalya, Tirkiye'nin en kalabalik besinci ve bir Akdeniz sehri olup 2015 itibariyle 2.288.456 nifusa
sahiptir. Tamami Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer alir ve Antalya Korfezi ile Bati Toroslarin arasinda
kurulmustur. Yiz o6lcimi bakimindan Turkiye'nin altinci  blylk ilidir. Glneyinde Akdeniz,
batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve Isparta, kuzeydogusunda Konya, dogusunda ise Karaman ve
Mersin illeri vardir. Antalya sehri, 1980 yilindan itibaren ve uygun iklim kosullari ve turizm etkinlikleri
nedeniyle hizla gelismistir. Antalya'da ekonomik hayat bliylik oranda ticaret, tarim ve turizme
dayalidir. Akdeniz ikliminin etki sahasindadir. Yerlesim yerleri haricindeki il topraklarinin biyik

kismi tahil tarlalariyla kaph platolardan olusur.

Antalya ili, sehrin giineyinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla kalabaliklagmistir. Ozel ve
kamu sektori yatirimlari kent merkezi ve ¢evresinde yogunlasmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan ¢alisma
olanaklari blylk bir nifus akimina yol ag¢mistir. Turizm imkanlarinin  gesitliligi, buna gore
tesislesmenin gelismisligi, her mevsim tarima uygun topraklari, ulasim sistemlerinin kullanishhgi,
denize kiyisi olmasi gibi nedenlerin gocl tesvik sebeplerinden sayilabilir. 1927 sayiminda niifusu
206.270 olan il nifusu zamanla dogum oranive goclerle katlanarak artmis ve bugiin 2 milyonu
gecmistir. Goge ragmen, 2008'de Antalya'da issizlik orani (% 10,7) Tirkiye genel issizlik oraninin (%
11,9) altindaydi. ise katim bazinda da (% 57) TUIK tarafindan belirlenen 26 bélge icinde 2.
konumdaydi. istihdam edilenlerin % 45'i hizmetler, % 5'i sanayi, % 50'si tarimda calsir (bu oranlar

Tirkiye igin sirasiyla % 49, % 27 ve % 24'tlr).

2013'ten once nifusun 1.000.081'i merkez il sinirlari igcinde 919.648'i ilge sinirlari igindeydi. Bu

durumda il ntfusunun % 52'si il ve ilce merkezlerinde, % 48'i ise kdy ve beldelerde yasamaktaydi.
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Yillar 1980 1990 2000 2010 2012 2013 2014 2015

Antalya
Niifusu 748.706 1.132.211 1.719.751 1.978.333 2.092.537 2.158.265 2.222.562 2.288.456

Antalya 2015 yili itibariyla niifus bakimindan 81 il arasinda 5. siradadir. Muratpasa ve Kepez ilceleri
sehir nlifusunun % 42’sini olusturmaktadir. 2.288.456kisilik Antalya nifusu bir dnceki yila gore
130.191 kisi artmistir.

Antalya il nifusu Tirkiye geneline gore daha yliksek bir egitim diizeyine sahiptir. 2008 verilerine gore,
15 yas Ustl okuma yazma orani toplam il nifusunun % 97'sini (erkeklerde % 91, kadinlarda % 86'sini)
olusturur, bu oran Tirkiye icin % 83'tlr (erkeklerde % 88, kadinlarda % 79). Bu farklilik 6zellikle
nifusun Universite egitimli kesiminde belirginlesir. Universite ve yiiksekokul mezunlarinin toplam

niifusa orani Tirkiye genelinde ise % 5,4 iken, Antalya'da % 7 dolaylarindadir.
Ticaret

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektoriinde bu tarihten sonra
cesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile birlikte de konaklama ve
dinlenme tesisleriyle degisik tlrde liks magazalar acilmistir. Teknolojinin kullaniminin  da

yayginlagsmasi tarim ve sanayide Uretimi artirmis, ticari piyasa oldukca hareketlenmistir.

Antalya'da ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir (ATSO). Uye sayisi 10.000'i
gecen ATSO kadar dénemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya ihracatgilar
Birligi'dir.

Antalya'daki ticaret sektorl, toplam gelirlerin % 34'Uni olusturan 6nemli bir agirhga sahiptir.

Antalya'da ihracatin % 67'si ve ithalatin % 60'I Avrupa Birligi iye Ulkeleri ile gerceklesmektedir.

Tirkiye'de serbest ticaret bolgesine olanak veren yasanin 1985 yilinda ¢ikmasindan bu yana
Tirkiye'de 21 serbest ticaret boélgesi kurulmustur. Bunlardan ikincisi olan Antalya Serbest Ticaret
Bolgesi 14 Kasim 1987 tarihinde faaliyetlerine baslamistir. Su ban 607.130 m?'lik bir alanda etkinlik
gosteren Antalya Serbest Ticaret Bolgesi, Antalya'nin Konyaalti Belediyesi sinirlari iginde

bulunmaktadir.

Antalya Serbest Ticaret Bolgesi’'nin isletmesi, Bakanlar Kurulu kararinca 6zel sektére verilmistir. Bu
amagla % 36'si kamuya, geri kalan % 64'lik kismi ise ASBAS'a (Antalya Serbest Bolge isleticisi A.S.)

verilmistir.
Sanayi

Antalya, Tirkiye'nin  gelismislik  dlizeyine gore 10. ili  olmasina ragmen sanayi

alaninda Tirkiye ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da
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turizmin ve tarimin 6n planda olmasidir. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin

yarattigi hava kirliligi gibi durumlarin yasanmadigi bolgelerdendir.

1950'li yillarda Stimerbank ve Antbirlik tesisleriyle baslayan sanayilesme girisimleri sonucunda

Antalya'da yaklasik 200 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup bunlardan 63'G Antalya Organize

Sanayi Bolgesi'nin kontroliindedir. 1961 yilinda kurulup Antalya'nin ilk sanayi kuruluslarindan olan ve

kuruldugu bélgeye Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu Dokuma Fabrikasi ise 17 Kasim 2004

tarihinde faaliyetlerini durdurmustur. Désemealti'ndaki Organize Sanayi Bolgesi ve Konyaalti'nda

bulunan Serbest Bolge disinda, Antalya sehir merkezinde (i¢ sanayi sitesi bulunmaktadir. Bunlar;

Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi sitesi olan Sanayi

Garsisi'dir.

Sanayi sektorinin gayrisafi hasila igindeki payr Tiirkiye genelinde % 28 iken, Antalya'da % 7

diizeyindedir. Antalya ili milli geliri icerisindeki sanayi payi sadece % 4,3 gibi bir oranda kalmaktadir.

4.6.2 Kepezilgesi

Kepez Antalya'nin merkezinde, 3 merkez ilgeden birisidir. Glney siniri halk arasinda Cevre Yolu olarak

bilinen Gazi Bulvari ve Cakirlar yolu ile baslamakta olup kuzey il sinirina kadar devam eder.

2015 nufus verilerine gore 497.242 nifusa sahiptir. Kepez, Muratpasa ilcesinden sonra nifusu en

kalabalik 2. Antalya ilgesidir. 60 mahallesi 7 koyi vardir.

Yil Toplam Sehir Kir
2008 387.904 379.600 8.304
2009 394.672 387.119 7.553
2010 406.819 399.006 7.813
2011 419.997 411.937 8.060
2012 433.961 425.794 8.167
2013 450.734 450.734 -
2014 470.759 470.759 -
2015 497.242 497.242 -
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4.6.3 Antalya AVM Pazarina iliskin Veriler

ilcede sehir merkezine ulasimi saglayan hafif rayli sistemi de mevcuttur. Antalya Biyiiksehir
Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez ilgesi'nde bulunmaktadir. Arazi yapisi giineye
gidildikce  duzlesir. Kuzeybatida Dosemealti,  glineybatida Konyaalti,  glineyde Muratpasa,
doguda Aksu ilceleri yer alir. ilgenin dogusunda Altinova bélgesi, kuzeydogusunda Topalli-Gaziler
bolgesi, kuzeyinde Masadagi ve Varsak bolgeleri, kuzeybatisinda Duaci-Kepezalti, batisinda Akdeniz
Sanayi Sitesi, Gllveren-Safak Mahalleleri bulunmakta, orta kisimlarinda, Erenkoy-Suisleri bolgesi,
Otogar Ahatl bolgesi, Dokuma-Antkoop boélgesi, Yeni Emek bdlgesi, Sttcller-Teomanpasa Habibler
bolgesi bulunmaktadir.

Antalya’da farkli 6lceklerde insa edilmis 16 adet alisveris merkezi faaliyettedir. Alisveris merkezi sayisi
ile Tirkiye siralamasinda en ¢ok alisveris merkezi olan iller arasinda 4. sirada yer almaktadir. ilde yer

alan, il 6lceginde hizmet veren alisveris merkezi bilgileri asagida tablo halinde verilmistir.

AKKAPARK AVM Lara’da yer alan AVM 5.800m? arsa lizerinde insa edilmistir. 16.500m? kapali alanlidir.
ALANYUM AVM Alanya’da, sehir merkezinde yer alan AVM 21 Temmuz 2006 yilinda faaliyete girmistir.
LAURA AVM Lara’da yer alan AVM 2004 yilinda acilmis olup 24.112 m? kapal alanhdir. 80 magaza, siipermarket, 6

sinema salonu ve 14 restoran olarak hizmet vermektedir. Magaza alanlari 15-27 USD/m?, yeme igme
alanlariise 25-36 USD /m?bedeller ile kiralanmaktadir.
ANTALYA MiGROS AVM 6 Haziran 2001 tarihinde faaliyete giren AVM, Arpasuyu Mahallesi’'nde, sehir merkezinde yer

almaktadir. 28.662 m? kiralanabilir alana sahiptir. 130 magaza ve hipermarket olarak hizmet

vermektedir. Magaza alanlari 35-42 USD/mz, yeme igme alanlariise 60-70 USD /m2 bedeller
kiralanmaktadir.

OZDILEK PARK AVM 2009 yilinda Kepez ilgesinde faaliyete giren AVM 38.752m? kiralanabilir alana sahiptir. 114 magaza ile

faaliyet gostermektedir. Magaza alanlari 25-42 usb/m?, yeme igme alanlariise 38-46 UsSD/m? bedeller
kiralanmaktadr.

SHEMALL AVM Mayis 2008’ de Lara’da faaliyete giren AVM 16.500m? kapali alan, 10.500m? kiralanabilir alan ve 56

magaza ile faaliyettedir. Magaza alanlari 15-30 USD/m?, yeme igme alanlari ise 25-45 USD/m? bedeller
kiralanmaktadr.

TERRACITY AVM Lara’da faaliyete gosteren AVM’'de 150 magaza ve 30 restoran bulunmaktadir.

MARK ANTALYA AVM 29 Agustos 2013’te acilan, sehir merkezinde, Muratpasa’da faaliyette olan AVM 51.000 m? kiralanabilir
alan sahiptir. 155 magaza ile faaliyet géstermektedir.

KOCTAS AVM Kepez Bblgesi'nde yer alan yapi marketidir.

METRO GRUP AVM Altinova Bolgesi'nde yer alan toptan gida alis-veris merkezidir.

ANTALYA GRUP AVM Kepez Bolgesi'nde yer alan yapi marketidir.

WHITE WORLD CENTER AVM Muratpasa Merkezi'nde yer almaktadir.

e Antalya genelinde alisveris merkezlerinin konumlarina bakildiginda, ilk acilan alisveris
merkezlerinin kentin cevresinde, yerlesim yerlerinden uzak konumda insa edildigi; son
yillarda acilan alisveris merkezlerinin ise kent merkezindeki bos parsellere, birbirlerine

oldukga yakin konumlarda insa edildigi gorilmektedir.

e Ayni cadde lzerinde veya yakin konumda insa edilen alisveris merkezlerinin zaman igerisinde
birbirini olumsuz yonde etkiledigi, bu alisveris merkezlerinde bosluk oranlarinin arttig

gorilmektedir.

e Kiralama fiyatlarina ulasilan alisveris merkezleri incelendiginde ortalama birim m? kira

degerinin15-45 USD/m? araliginda oldugu tespit edilmistir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA BILGILER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz, Antalya ili, Kepez ilgesi’nde DeepoOutlet Center AVM yakin cevresinde
yver almaktadir. Gayrimenkuller, Antalya-Alanya-Mersin Yolu lzerinde, gidis istikametine gore yolun
sol tarafinda Serik Caddesi Yan Yol olarak belirtilen kissmda ve bu caddeye gore ic kissmda yer
almaktadir. Bélge Altinova-Sinan Mahallesi olarak adlandiriimakta olup cevre yapilar Serik Caddesi

Uzerinde genel olarak hangar seklinde depo tipi veya Show-room tarzi yapilardan, i¢ kisimlar ise

depolar, iki katli evler ve lizerinde sera olan tarim arazilerinden olusmaktadir.
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
NO |iL iLCE  |MAHALLE |MEVKii ADA  |PARSEL |YUZOLCUMU |Ana T: Nitelik Cilt / Sayfa No |Malik Hisse Pay Hisse Payda Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
1|ANTALYA | KEPEZ |SINAN Zeytinkéy 28569 5 9508,93|Arsa 9/ 825 TRN ALISVERiS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.$ 43000) 96000|imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
2|ANTALYA | KEPEZ |Menderes |Diiden 28506 1 3671,03|Arsa 3/291 TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 22457000 367103000|imar (TSM) - 30.6.2014 - 25548
3|ANTALYA | KEPEZ [Orta 28522 4] 3137,98|Arsa 4/364 TRN ALISVERIS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.$ 4997000) 313798000fimar (TSM) - 30.6.2014 - 25548
4{ANTALYA | KEPEZ|Orta 28524 10| 2000,00|Arsa 4/379 TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 7559000) 10000000|imar (TSM) - 30.6.2014 - 25548
S|ANTALYA | KEPEZ |Orta 28523 1 4960,13|Arsa 4/367 TRN ALISVERIS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.S 1000 1000|imar (TSM) - 30.6.2014 - 25548
6|ANTALYA | KEPEZ [Orta 28525 2 3067,14|Arsa 4/385 TRN ALISVERIS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.$ 1000) 1000|imar (TSM) - 30.6.2014 - 25548
7|ANTALYA [KEPEZ [SINAN Zeytinkoy 28335 276 1587,98|Tarla 4/302 TRN ALISVERiS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.S 1000) 1000|imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
8|ANTALYA [KEPEZ [SINAN Zeytinkéy 28335 277| 2654,30| Tarla 4/303 TRN ALISVERiS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.S 1000] 1000|imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
9|ANTALYA [KEPEZ [SINAN Zeytinkoy 28335 278 3979,49|Tarla 4/304 TRN ALISVERIS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.$ 1000) 1000|imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
10|ANTALYA [KEPEZ [SINAN Zeytinkoy 28544 6 5841,48|Arsa 8/704 TRN ALISVERiS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.S 82781831000 521838880000|imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
11JANTALYA [KEPEZ [SINAN Zeytinkéy 28544 8 10043,05|Arsa 8/706 TRN ALISVERiS MERKEZLER| YATIRIM VE YONETIM A.$ 1689000} 5360000|imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
12|ANTALYA [KEPEZ [SINAN Karahayit 28559 7 4428,11|Arsa 8/790 TRN ALISVERIS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.$ 3000 4000|imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
13|ANTALYA [KEPEZ [SINAN Koca Tarla Koca Zeytin | 28564} 1] 4821,14[Arsa 9/802 TRN ALISVERiS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.S 52205301000]  2584131040000|imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
14|ANTALYA [KEPEZ [SINAN Koca Tarla Koca Zeytin | 28569 1] 5192,15|Arsa 9/821 TRN ALISVERiS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.$ 76353000 519215000fimar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
15|ANTALYA [KEPEZ [SINAN Zeytinkdy 28569 8 4325,37|Arsa 9/828 TRN ALISVERIS MERKEZLER| YATIRIM VE YONETIM A.S 13000) 48000|imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
16/ANTALYA |KEPEZ [SINAN Zeytinkoy 28572 2 2000,00{Arsa 9/857 TRN ALISVERiS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.S 43000) 96000]imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
17|ANTALYA [KEPEZ [SINAN 28574 1] 5678,11|Arsa 9/878 TRN ALISVERiS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.$ 5000 16000|imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
18|ANTALYA |KEPEZ [SINAN Koca Tarla Koca Zeytin | 28557 5| 11390, 75|Arsa 8/774 TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 1000 1000]imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
19|ANTALYA [KEPEZ [SINAN Karahayit 28559 5 9131,89|Arsa 8/788 TRN ALISVERiS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.$ 3830309709000]  6757598600000fimar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
o o | ke i T 4 11103,64|Arsa 8/795 TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIMA.§ 946351137000 8216693600000 ITar(T?M? - 3.;.2015 - 3034.1, __
TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 14791000} 555182000| Tuizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi-12.05.2016-21316
21JANTALYA [KEPEZ [SINAN Zeytinkoy 28566 1] 4520,90[Arsa 9/809 TRN ALISVERIS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.$ 5591231 43400640 imar (TSM)-03.08.2015-30341
22|ANTALYA [KEPEZ [SINAN Zeytinkéy 28584 1] 2000,00{Arsa 10/ 958 TRN ALISVERiS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.S 187553000) 200000000fimar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
23|ANTALYA |KEPEZ [SINAN Karahayit 28587 1 5131,73|Arsa 10/ 976 TRN ALISVERIS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.S 115133000 8210768000 imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
24| ANTALYA |KEPEZ [SINAN Zeytinkoy 28559 4 2697,13|Arsa 8/ 787 TRN ALISVERIS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.$ 2191000) 5360000 Satis - 24.6.2016 - 28489
25[ANTALYA |KEPEZ [SINAN Zeytinkéy 28569) 9) 2149,11|Arsa 9/829 TRN ALISVERIS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.S 13247599000) 51578640000 Sat1s - 7.6.2016 - 25418
26/|ANTALYA |KEPEZ [SINAN Zeytinkoy 28569 2| 4513,51|Paketleme Binasi Temizleme Binasi ve Arsasi |9/ 822 TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 559369 9027020]imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
27|ANTALYA |KEPEZ [SINAN 28571 6 8781,05|Arsa 9/851 TRN ALISVERIS MERKEZLER| YATIRIM VE YONETIMA.5 54358920357] 870728918000 Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi-12.05.2016-21316
TRN ALISVERIS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.S 11781] 878105
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5.2.1 Gayrimenkullerin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Miidirligii TAKBIS portalindan temin edilen ve ekte sunulan tapu kayit
orneklerine gore degerleme konusu gayrimenkuller Gzerinde asagidaki takyidatlar yer almaktadir.
TAKBIS Belgeleri 25.11.2016 tarihlidir. Ayrica 13.12.2016 Tarihli 28561 ada 1 parsel ve 28506 ada 1

parsel icin takyidatlar alinmistir.

5.2.1.1 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28569 Ada, 5 Parsel

Serhler Hanesinde:

v' 17.06.2016 tarih 27234 yevmiye numarasi ile ihtiyati tedbir karari bulunmaktadir. Antalya 4. Sulh
Hukuk Mahkemesi’nin 26.05.2016 tarih 2016/863 sayili mahkeme muzekkeresi sayili yazilari ile

(Agiklama: Ortakhgin giderilmesi davasina esas olmak lzere).

5.2.1.2 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28506 Ada, 1 Parsel
Beyanlar Hanesinde;

Bu yerin zilyetligi Ahmet Okur’a aittir.

Bu yerin zilyetligi Emin Bigakci’ya aittir. (3 defa belirtilmistir.)

Bu yerin zilyetligi Halil Okan’a aittir.

Bu yerin zilyetligi Nazif Sari'ya aittir.

Bu yerin zilyetligi Mustafa Taskin’a aittir.

SRR NN NN

Beyan ANTALYA 2. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 08/12/2016 tarih 2011/1210 ESAS 2012/924
KARAR sayili Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi agilmistir. (09.12.2016 Tarih ve
Yevmiye 51352)

5.2.1.3 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28522 Ada, 4 Parsel
TRN Alisveris Merkezleri Yatirnm Ve Yonetim A.S 4997000/313798000 miilkiyet hissesinde herhangi

bir takyidat bulunmamaktadir.

5.2.1.4 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28524 Ada, 10 Parsel
TRN ALISVERIS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.S 7559000 / 10000000 miilkiyet hissesinde

herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

5.2.1.5 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28523 Ada, 1 Parsel
TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 1000/1000 hissesi lizerinde herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir.
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5.2.1.6 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28525 Ada, 2 Parsel
TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 1000/1000 hissesi lizerinde herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir.

5.2.1.7 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28335 Ada, 276 Parsel
TRN ALISVERIS MERKEZLERi YATIRIM VE YONETIM A.S 1000/1000 hissesi tizerinde herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir.

5.2.1.8 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28335 Ada, 277 Parsel
TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 1000/1000 hissesi iizerinde herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir.

5.2.1.9 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28335 Ada, 278 Parsel
TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 1000/1000 hissesi lizerinde herhangi bir

takyidat bulunmamaktadir.

5.2.1.10 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28544 Ada, 6 Parsel
TRN ALI$VERi$ MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 82781831000/521838880000 miilkiyet

hissesinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

5.2.1.11 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28544 Ada, 8 Parsel
TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 1689000/5360000 miilkiyet hissesinde

herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

5.2.1.12 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28559 Ada, 7 Parsel
TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 3000/4000 hissesinde takyidat

bulunmamaktadir.
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5.2.1.13 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28564 Ada, 1 Parsel
TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 3000/4000 hissesinde takyidat
bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

v" Miilkiyet intikalinin Toprak Ve Tarim Reformunun Uygulanmasi Agisindan Gegersizdir
v" Antalya Kadastro Mahkemesi Nin 05/12/2013 Tarih 2011/597esas Sayili Mahkeme Miizekkeresi

Numaral Dosyasinda Davalidir. 19.12.2013 tarih ve 42011 yevmiye ile
irtifak Hanesinde:

v' irtifak Hakki: Bu ve 1605 Parsel Lehine 1604 Parsel Aleyhine 5m Genislikde 78m Uzunlukta
Gegme Hakki Vardir 21.04.1970 tarih ve 2001 yevmiye ile

v' irtifak Hakki: Bu Parsel Aleyhine 1602-1605 Parseller Lehine 5m Genislikde 78m Uzunlukta Gegme
Hakki Vardir 21.04.1970 tarih ve 2001 yevmiye ile

v"irtifak Hakki: Bu Parsel Aleyhine 1602-1605 Parseller Lehine 5m Genislikde 78m Uzunlukta Gegcme
Hakki Vardir 21.04.1970 tarih ve 2001 yevmiye ile

5.2.1.14 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28569 Ada, 1 Parsel
v" TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 76353000/519215000 hissesinde takyidat

bulunmamaktadir.

5.2.1.15 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28569 Ada, 8 Parsel
Beyanlar Hanesinde
v' Antalya 5. Sulh Hukuk Mahkemesi’nin 22/02/2016 tarih 2016/296 Esas sayili mahkeme

muzekkeresi yazisi ile izale-i suyu davasi agilmistir. 09.03.2016 tarih 10927 yevmiye numarasi ile

5.2.1.16 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28572 Ada, 2 Parsel
v" TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 43000/96000 hissesinde takyidat

bulunmamaktadir.

5.2.1.17 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28574 Ada, 1 Parsel
v' TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 5000/16000 hissesinde takyidat

bulunmamaktadir.

5.2.1.18 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28557 Ada, 5 Parsel
v TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 1000/1000 hissesinde takyidat

bulunmamaktadir.
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5.2.1.19 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28559 Ada, 5 Parsel
v TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S 3830309709000/6757598600000

hissesinde takyidat bulunmamaktadir.

5.2.1.20 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28561 Ada, 1 Parsel

Beyanlar Hanesinde

v ASKERiI GUVENLIK BOLGESI iCINDE KALMAKTADIR. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635

v ASKERiI GUVENLIK BOLGESI iCINDE KALMAKTADIR 31/7/1995 GUN VE Y:3635 31.07.1995 - 3635

v ANTALYA 3. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 28/11/2014 tarih 2014/1634 ESAS sayili Mahkeme
Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi agilmistir. 10.12.2014 - 47288

v ANTALYA 3. SULH HUKUK MAHKEMESI nin 19/10/2015 tarih 2014/1634 ESAS 2015/1419 KARAR

sayill Mahkeme Miizekkeresi yazisi ile izale-i Suyu davasi agilmistir.

5.2.1.21 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28566 Ada, 1 Parsel

irtifak Haklari Hanesinde

v" H: Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m genislikte 78 m uzunlukta gecme hakki
vardir. 21.04.1970 tarih 2001 yevmiye numarasi ile
v A M: A ile gosterilen 483 m2lik kissm tzerinde bayindirlik ve iskdn bakanligi lehine bu parsel

aleyhine nakil hatti icin irtifak hakki vardir.

Beyanlar Hanesinde

v" Askeri Guvenlik Bélgesi icerisinde yer almaktadir. 31.07.1995 tarih 3635 yevmiye numarasi ile

5.2.1.22 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28584 Ada, 1 Parsel
v" TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.$ 187553000/200000000 hissesi iizerinde

takyidat bulunmamaktadir.

5.2.1.23 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28587 Ada, 1 Parsel

Beyanlar Hanesinde:

Askeri Guvenlik Bolgesi icerisinde kalmaktadir. 31/07/1995 Tarih Yev.3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi icerisinde kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635

Askeri Glvenlik Bolgesi iginde kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635

Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635

Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635

Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635

Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635

N N N R N NN

Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir 31/7/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
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Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir. 31/07/1995 Ve Ye:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi igcinde kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir.31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635

NN N N N N N

Askeri Guvenlik Bolgesi icinde kalmaktadir 31/07/1995 Y: 3635 31.07.1995 — 3635

5.2.1.24 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28559 Ada, 4 Parsel

Beyanlar Hanesinde

v" Antalya 1. Sulh Hukuk Mahkemesi’'nin 26/05/2016 tarih 2016/783 Esas sayili mahkeme

miizekkeresi yazisi ile izale-i suyu davasi agilmistir. 13.06.2016 tarih 26174 yevmiye numarasi ile

5.2.1.25 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28569 Ada, 2 Parsel

Beyanlar Hanesinde

v" Miilkiyet intikalinin toprak ve tarim reformunun uygulanmasi agisinda gegersizdir.

v" Antalya3. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 28.11.2014 tarih 2014/1634 esas sayili mahkeme
miizekkeresi yazisi ile izale-i sliyu davasi acilmistir. 10.12.2014 tarih 47288 yevmiye numarasi ile

v" Antalya 3. Sulh Hukuk Mahkemesi’nin 19.10.2015 tarih 2014/1634 esas sayili mahkeme

miizekkeresi yazisi ile izale-i sliyu davasi agilmistir. 20.11.2015 tarih 44839 yevmiye numarasi ile

irtifak Haklar Hanesinde

v H: Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m genislikte 78 m uzunlukta gecme hakki
vardir. 21.04.1970 tarih 2001 yevmiye numarasi ile

v H: Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m genislikte 78 m uzunlukta gecme hakki
vardir. 21.04.1970 tarih 2001 yevmiye numarasi ile

5.2.1.26 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28569 Ada, 9 Parsel
Beyanlar Hanesinde
v" Antalya 5. Sulh Hukuk Mahkemesi’'nin 22/02/2016 tarih 2016/296 Esas sayili mahkeme

miuzekkeresi yazisi ile izale-i suyu davasi aciimistir. 09.03.2016 tarih 10927 yevmiye numarasi ile
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5.2.1.27 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28571 Ada, 6 Parsel

irtifak Haklar Hanesinde

v' H: Bu ve 1606 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m genislikte 78 m uzunlukta gecme hakki
vardir. 21.04.1970 tarih 2001 yevmiye numarasi ile

v' A M: A ile gésterilen 483 m2lik kisim tzerinde bayindirlik ve iskdn bakanlig lehine bu parsel

aleyhine nakil hatti icin irtifak hakki vardir.

Beyanlar Hanesinde

e Beyan ASKERI GUVENLIK BOLGESi iCINDE KALMAKTADIR. 31/07/1995 YEV:3635 31.07.1995 -
3635

Beyan Askeri Giivenlik Bolgesi icerisinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Tarih

Yev.3635 31.07.1995 - 3635

Askeri Giivenlik Bélgesi icinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Giivenlik Bélgesi icinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Giivenlik Bélgesi icinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Giivenlik Bélgesi icinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Giivenlik Bélgesi icinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Giivenlik Bélgesi icinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Givenlik Bolgesi icinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Givenlik Bolgesi icinde Kalmaktadir 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi icinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi icinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi icinde Kalmaktadir.31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi icinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Guvenlik Bolgesi icinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Giivenlik Bélgesi icinde Kalmaktadir 31/7/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635
Askeri Giivenlik Bélgesi icinde Kalmaktadir. 31/07/1995 Y:3635 31.07.1995 - 3635

S N N N S N N N N N N N N N N NN

Askeri Givenlik Bélgesi icinde Kalmaktadir 31/07/1995 Y: 3635 31.07.1995 — 3635

Serhler Hanesinde

v' irtifak H:Bu Ve 1605 Parsel Lehine 1604 Parsel Aleyhine 5m Genislikde 78m Uzunlukta Gegcme
Hakki Vardir 21.04.1970 - 2001

v’ irtifak A M: A ile Gosterilen 483 M2 Lik Kisim Uzerinde Bayindirlik Ve iskan Bakanhgi Lehine Bu
Parsel Aleyhine Enerji Nakil Hatti iin irtifak Hakki Vardir. 09.02.1987 — 1245
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5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Son (g yildaki tapu degisiklikleri asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

No [iL iLce  [MAHALLE [mEVKii ADA |PARSEL [Y0z6LCUMU [AnaT: Nitelik Edi Sebebi - Tarih - Yevmiye
1JANTALYA | KEPEZ [SINAN Zeytinkoy 28569 B 9508,93|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
2|ANTALYA | KEPEZ |Menderes |Diiden 28506 1] 3671,03|Arsa imar (TSM) - 30.6.2014 - 25548
3|ANTALYA | KEPEZ |Orta 28522 4 3137,98|Arsa imar (TSM) - 30.6.2014 - 25548
4|ANTALYA | KEPEZ |Orta 28524 10| 2000,00|Arsa imar (TSM) - 30.6.2014 - 25548
5|ANTALYA | KEPEZ |Orta 28523 1] 4960,13|Arsa imar (TSM) - 30.6.2014 - 25548
6|ANTALYA | KEPEZ |Orta 28525 2| 3067,14]Arsa imar (TSM) - 30.6.2014 - 25548
7|ANTALYA |KEPEZ [SINAN Zeytinkdy 28335 276 1587,98| Tarla imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
8|ANTALYA |KEPEZ |SINAN Zeytinkoy 28335 277 2654,30|Tarla imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
9|ANTALYA |KEPEZ |SINAN Zeytinkoy 28335 278| 3979,49|Tarla imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341

10| ANTALYA |KEPEZ |SINAN Zeytinkoy 28544 6| 5841,48|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
11| ANTALYA |KEPEZ |SINAN Zeytinkdy 28544 8| 10043,05|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
12|ANTALYA |KEPEZ |SINAN Karahayit 28559 7| 4428,11|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
13|ANTALYA |KEPEZ |SINAN Koca Tarla Koca Zeytin | 28564 1] 4821,14]|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
14| ANTALYA |KEPEZ |SINAN Koca Tarla Koca Zeytin | 28569 1] 5192,15|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
15|ANTALYA |KEPEZ |SINAN Zeytinkoy 28569 8| 4325,37|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
16| ANTALYA |KEPEZ |SINAN Zeytinkoy 28572 2| 2000,00]|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
17|ANTALYA |KEPEZ |SINAN 28574 1] 5678,11|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
18|ANTALYA |KEPEZ |SINAN Koca Tarla Koca Zeytin | 28557 5| 11390, 75|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
19|ANTALYA |KEPEZ |SINAN Karahayit 28559 5| 9131,89|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
20| ANTALYA |KEPEZ [SINAN 28561 1] 11103,64|Arsa mar(ISMS 82015530331
Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi-12.05.2016-21316
21|ANTALYA |KEPEZ |SINAN Zeytinkoy 28566 1 4520,90|Arsa imar (TSM)-03.08.2015-30341
22|ANTALYA |KEPEZ |SINAN Zeytinkoy 28584 1] 2000,00|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
23| ANTALYA |KEPEZ |SINAN Karahayit 28587 1 5131,73|Arsa imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
24| ANTALYA [KEPEZ |SINAN Zeytinkdy 28559 4 2697,13|Arsa Satis - 24.6.2016 - 28489
25|ANTALYA |KEPEZ |SINAN Zeytinkdy 28569 9| 2149,11)Arsa Satis - 7.6.2016 - 25418
26/ANTALYA [KEPEZ |SINAN Zeytinkdy 28569 2| 4513,51| Paketleme Binasi Temizleme Binasi ve Arsasi_|imar (TSM) - 3.8.2015 - 30341
27|ANTALYA |KEPEZ [SINAN 28571 6| 8781,05|Arsa Tuzel Kisiliklerin Unvan Degisikligi-12.05.2016-21316

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriisg
v" TRN Alisveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S. milkiyetindeki hisselerinin oldugu Antalya ili,

Kepez ilcesi’nde yer alan 27 adet gayrimenkuliin giincel pazar degerinin TL cinsinden belirlenmesi

amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

v" Degerleme konusu tasinmazin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi durumunda degerleme
konusu tasinmazlarin GYO portféyline “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

v' Milkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine

engel bir husus olmadig, gayrimenkul yatirm ortakhg portféyine alinmasinda sakinca

bulunmadigi kanaatine varilmistir.

5.2.3.1 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Degerlendirilmesi 28569 Ada, 5 Parsel

v"13.12.2016 Tarihli TRN Alis Veris Merkezleri Yatirim ve Yénetim A.S. vekilinin yazisina gére “TRN
Alisveris Merkezleri Yatirrm ve Yonetim A.S. adina tarafindan acilan ortakligin giderilmesi
davasina esas olmak Uizere davasi Uzerine ihtiyati tedbir serhi diisilmustar. (ekte belirtilmistir.)
Belirtilen serh, TRN Alis Veris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S. lehine bir uygulama oldugundan

dolayr degerleme konusu tasinmazin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi_durumunda

degerleme konusu tasinmazin GYO portféyline “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel

bulunmamaktadir.
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5.2.3.2 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Degerlendirilmesi 28506 Ada, 1 Parsel

v

Zilyetlik, tasinmaz mallardan bir yarar saglamak Uzere olanlari fiilen hakimiyet altinda
bulundurmadir. Zilyet, tasinmaz maldan bir yarar saglamak (zere o tasinmaz mal fiilen
hakimiyeti altinda bulunduran gergek ve tiizel kisilerdir.

Tasinmazin Torunlar GYO A.S. milkiyetine alinmasi veya gayrimenkule dayali hak kurulmasi

durumunda degerleme konusu tasinmazin GYO portféyline “arsa” olarak alinmasinda herhangi

bir engel bulunmamaktadir.

5.2.3.3 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Degerlendirilmesi 28564 Ada, 1 Parsel

v

Tasinmaz lehine kurulan irtifak haklari, lehine irtifak hakki kurulan tasinmazin kiitiik sayfasinda
hak anlamina gelen "h" harfi ile aleyhine irtifak hakki kurulan yakli tasinmazin kiitiik sayfasinda
ise, "m" harfi ile gosterilir. Yararlanan tasinmazin kitlk sayfasiirtifak haklari sitununda,
yukli taginmaz tzerinde tescil edilecek irtifak hakkinin niteligi belirtilir. YUkl tasinmazin kitiik
sayfasinda ise, yararlanan tasinmaz lehine kurulan irtifak hakkinin niteligi tescil edilir. Tasinmaz
lehine kurulacak irtifak haklari planinda da gosterilir. Tasinmazin tapu takyidatlarinda IRTIFAK
HAKKI bu parsel aleyhine olmasma karsin tapu takyidatlarinda karsilasilan hukuki terimlerin
gayrimenkullerin satisina etkisi dogrultusunda tasinmazin satilabilirligini belirgin sekilde
etkilemeyecegi goriilmustir.

Bu nedenle tasinmazin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi veya gayrimenkule dayali hak

kurulmasi durumunda degerleme konusu tasinmazin GYO portféyline “arsa” olarak alinmasinda

herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.2.3.4 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Degerlendirilmesi 28569 Ada, 8 Parsel

v

izale-i Suyu Satiginin Tescili: izale-i suyu, ortakligin giderilmesi demektir. istirak halinde veya
misterek miilkiyet esaslarina gore birden ¢ok kimse adina kayith bulunan tasinmaz mallarin
taksimi konusunda, hissedarlarin anlasamamasi halinde mahkeme karari ile tasinmaz malin
ihaleyle satilmasi anlamina gelir.

Taginmazin tapu takyidatlarinda iZALE-i SUYU SERHI kararinin bulunmasi nedeniyle TAPU
takyidatlarinda karsilagilan hukuki terimlerin gayrimenkullerin satisina etkisi dogrultusunda
tasinmazin satilabilirligini belirgin sekilde etkileyemecegi 6ngorilmistir.

Bu nedenle tasinmazin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi veya gayrimenkule dayali hak

kurulmasi durumunda degerleme konusu tasinmazin GYO portféyine “miilkiyet hissesi oraninda”

“arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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5.2.3.5 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Degerlendirilmesi 28561 Ada, 1 Parsel

v Zilyetlik, tasinmaz mallardan bir yarar saglamak Uzere olanlari fiilen hakimiyet altinda
bulundurmadir. Zilyet, tasinmaz maldan bir yarar saglamak lzere o tasinmaz mal fiilen
hakimiyeti altinda bulunduran gergek ve tiizel kisilerdir.

v' Tasinmazin tapu takyidatlarinda iZALE-i SUYU SERHIi kararinin bulunmasi nedeniyle TAPU
takyidatlarinda karsilasilan hukuki terimlerin gayrimenkullerin satisina etkisi dogrultusunda
tasinmazin satilabilirligini belirgin sekilde etkileyemecegi 6ngorilmustir.

v" Bu nedenle tasinmazin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi veya gayrimenkule dayali_hak

kurulmasi durumunda degerleme konusu tasinmazin GYO portfoyine “miilkiyet hissesi oraninda”
“arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

v" Askeri giivelik alaninda yer almasi etkilemedigi 6ngorilmustur.

5.2.3.6 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Degerlendirilmesi 28566 Ada 1 Parsel

v" Tasinmaz lehine kurulan irtifak haklari, lehine irtifak hakki kurulan tasinmazin kitik sayfasinda
hak anlamina gelen "h" harfi ile aleyhine irtifak hakki kurulan yikli tasinmazin kitik sayfasinda
ise, "m" harfi ile gosterilir. Yararlanan tasinmazin kitlk sayfasiirtifak haklari sitununda,
yukld taginmaz tzerinde tescil edilecek irtifak hakkinin niteligi belirtilir. YUkl tasinmazin kitik
sayfasinda ise, yararlanan tasinmaz lehine kurulan irtifak hakkinin niteligi tescil edilir. Tasinmaz
lehine kurulacak irtifak haklari planinda da gosterilir. Belirtilen takyidat tasinmazin degerini
belirgin sekilde etkilememektedir.

v" Bu nedenle tasinmazin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi veya gayrimenkule dayali hak

kurulmasi durumunda degerleme konusu tasinmazin GYO portfoyine “miilkiyet hissesi oraninda”

“arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.2.3.7 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28587 Ada, 1 Parsel
v" Tasinmaz lizerindeki takyidatlar tasinmazin degerini belirgin sekilde etkilememektedir.

v" Bu nedenle tasinmazin miilkiyetinin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi veya gayrimenkule

dayali hak kurulmasi durumunda degerleme konusu tasinmazin GYO portfoytine “miilkiyet hissesi

”n u

oraninda” “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.2.3.8 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28559 Ada, 4 Parsel

v’ izale-i Suyu Satisinin Tescili: izale-i suyu, ortakhigin giderilmesi demektir. istirak halinde veya
misterek milkiyet esaslarina gore birden ¢ok kimse adina kayith bulunan tasinmaz mallarin
taksimi konusunda, hissedarlarin anlasamamasi halinde mahkeme karari ile tasinmaz malin

ihaleyle satiimasi anlamina gelir. Tasinmazin tapu takyidatlarinda iZALE-i SUYU SERHI kararinin
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bulunmasi nedeniyle TAPU takyidatlarinda karsilasilan hukuki terimlerin gayrimenkullerin satisina
etkisi dogrultusunda tasinmazin satilabilirligini belirgin sekilde etkileyemecegi 6ngorilmiistir.

v" Bu nedenle tasinmazin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi veya gayrimenkule dayali hak

kurulmasi durumunda degerleme konusu tasinmazin GYO portfoyline “milkiyet hissesi oraninda”

“arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.2.3.9 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28569 Ada, 2 Parsel

v’ izale-i Suyu Satisinin Tescili: izale-i suyu, ortakligin giderilmesi demektir. istirak halinde veya
misterek milkiyet esaslarina gore birden ¢ok kimse adina kayith bulunan tasinmaz mallarin
taksimi konusunda, hissedarlarin anlasamamasi halinde mahkeme karari ile tasinmaz malin
ihaleyle satiimasi anlamina gelir. Tasinmazin tapu takyidatlarinda iZALE-i SUYU SERHI kararinin
bulunmasi nedeniyle TAPU takyidatlarinda karsilasilan hukuki terimlerin gayrimenkullerin satisina
etkisi dogrultusunda tasinmazin satilabilirligini belirgin sekilde etkileyemecegi 6ngérilmdstir.

v" Bu nedenle tasinmazin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi veya gayrimenkule dayali_hak

kurulmasi durumunda degerleme konusu tasinmazin GYO portfoyline “milkiyet hissesi oraninda”

“arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.2.3.10 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki 28571 Ada, 6 Parsel
v' Tasinmaz Uzerindeki takyidatlar tasinmazin degerini belirgin sekilde etkilememektedir. Bu

nedenle tasinmazin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi_veya gayrimenkule dayali hak

kurulmasi durumunda degerleme konusu tasinmazin GYO portfoyine “milkiyet hissesi oraninda”

“arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.2.3.11 Gayrimenkullerin Parsel Bazinda Tetkiki Diger Taginmazlar

v Uzerinde takyidat bulunmayan tasinmazlarin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi veya

gayrimenkule dayali hak kurulmasi durumunda degerleme konusu tasinmazin GYO portfoyline

n u

“milkiyet hissesi oraninda” “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.3 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

v' Kepez Belediyesi imar ve Sehircilik Midarligi’nin 20.10.2016 Tarih, 50369504-310.05.01-
4666/E.26902 Sayili yazil imar durum vyazisina gére degerleme konusu tasinmazlarin imar

durumu asagidaki tabloda gosterildigi sekildedir.
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Mahalle |Ada No|Parsel No|Yiizél¢limii |Emsal |Fonksiyon NOT:
Sinan 28569 15 84503,61|] 0,80|Ticaret Alani *parselasyon yoninden yuritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28544 6 5.841,48] 0,60 Toptan Ticaret Alani *parselasyon yoniinden yurtitmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28544 8 10.043,05] 0,60 Toptan Ticaret Alani *parselasyon yonunden ylurtutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28557 5 11.390,75] 0,60 Toptan Ticaret Alani *parselasyon yoniuinden yuriatmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28559 4 2.697,13] 0,80|Ticaret *parselasyon yonunden ylurtutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28559 5 9.131,89| 0,80|Ticaret *parselasyon yonunden ylrtutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28559 7 4.428,11] 0,80|Ticaret *parselasyon yonunden ylrtutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28561 1 11.103,64] 0,60]Ciraklik Egitim *parselasyon yonilinden yiritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28564 1 4.821,14] 0,60|Saglik Tesisi *parselasyon yoniunden yuritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28566 1 4.520,90] 0,60]|Belediye Hizmet Alani *parselasyon yoniuinden yuritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28569 1 5.192,15] 0,80|Ticaret *parselasyon yonunden ylrtutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28569 2 4.513,51|] 0,80|Ticaret *parselasyon yonunden ylurutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28569 5 9.508,93] 0,80|Ticaret *parselasyon yoniunden ylrtutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28569 8 4.325,37] 0,80|Ticaret *parselasyon yonunden ylurtutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28569 9 2.149,11] 0,80|Ticaret *parselasyon yoninden yuriatmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28571 6 8.781,05] 0,80|Ticaret *parselasyon yonunden ylurutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28572 2 2.000,00] 0,80|Ticaret *parselasyon yonunden ylrtutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28574 1 5.678,11] 0,80|Ticaret *parselasyon yonunden ylurutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28584 1 2.000,00] 0,80|Ticaret *parselasyon yoninden yuritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Sinan 28587 1 5.131,73] 0,80|Saglik Tesisi *parselasyon yonunden ylrtutmeyi durdurma karari bulunmaktadir.
Menderes| 28506 1 3.671,03] 0,60|Saglik Tesisi

Orta 28522 4 3.137,98] 0,60 Toptan Ticaret Alani

Orta 28523 1 4.960,13| 0,60]Toptan Ticaret Alani

Orta 28524 10 2.000,00] 0,60 Toptan Ticaret Alani

Orta 28525 2 3.067,14] 0,60 Toptan Ticaret Alani

Sinan 28335 276 1587,98|- Bir kismiimar yolunda, bliylk bir cogunlugu plansiz alanda kalmaktadir.

Sinan 28335 277 2654,3|- Bir kismiimar yolunda, blyuk bir cogunlugu plansiz alanda kalmaktadir.

Sinan 28335 278 3979,49|- Bir kismiimar yolunda, bliyik bir cogunlugu plansiz alanda kalmaktadir.
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5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar
Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak Kepez Belediyesi’'nde yapilan arastirmada herhangi bir

belgeye rastlanmamistir.

5.3.2 Yapi Denetim Kurulugu ve Denetimleri

Musteri istegi Gzerine degerleme konusu tasinmazlar lGzerindeki yapilarin degeri ihmal edilmistir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

28572 Ada- 2 Parsel, 28557 Ada-5 Parsel, 28574 Ada-1 Parsel, 28544 Ada-6-8 Parseller, 28559 Ada 4-
5-7 Parseller, 28561 Ada-1 Parsel, 28564 Ada-1 Parsel, 28566 Ada-1Parsel, 28584 ada-1 Parsel, 28587
Ada-1 Parsel, 28569 Ada 1, 2, 5, 8 ve 9 Parsellerin parselasyon yoniinden ylriitmeyi durdurma karari
bulunmaktadir.

Belediye sinirlari icinde, yapi yapmaya izin verilen yerlerde, parselasyon yapilabilmesi, bu yerlerde bir
parselasyon planinin yapilip bitirilmis olmasina baghdir. Fakat imar planlarinin gecerli olmasi
nedeniyle gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyline katilmasi konusunda herhangi bir etkisinin

bulunmadigi kanaati edinilmistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Musteri istegi lizerine degerleme konusu tasinmazlar lGizerindeki yapilarin degeri ihmal edilmistir.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

v' 28572 Ada- 2 Parsel, 28557 Ada-5 Parsel, 28574 Ada-1 Parsel, 28544 Ada-6-8 Parseller, 28559
Ada 4-5-7 Parseller, 28561 Ada-1 Parsel, 28564 Ada-1 Parsel, 28566 Ada-1Parsel, 28584 ada-1
Parsel, 28587 Ada-1 Parsel, 28569 Ada 1, 2, 5, 8 ve 9 Parsellerin parselasyon yoniinden
ylritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.

v’ Belediyenin sinirlari icinde, yapi yapmaya izin verilen yerlerde, parselasyon yapilabilmesi, bu
yerlerde bir parselasyon planinin yapilip bitirilmis olmasina baghdir. Fakat imar planlarinin gegerli
olmasi nedeniyle gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline katilmasi konusunda herhangi bir
etkisinin bulunmadigl 6ngorilmistar.

v" Tum bu bilgiler 1siginda istiraklerin Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢cercevesinde Gayrimenkul Yatirnm
Ortakligi portféylne alinmasinda bir sakinca yoktur.

v" Belediyenin sinirlari icinde, yapi yapmaya izin verilen yerlerde, parselasyon yapilabilmesi, bu

yerlerde bir parselasyon planinin yapilip bitirilmis olmasina bagldir. Fakat imar planlarinin gegerli
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olmasi nedeniyle gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline katilmasi konusunda herhangi bir
etkisinin bulunmadig kanaati edinilmistir.

v" Torunlar GYO A.S. miilkivetine alinmasi veya gayrimenkule dayali hak kurulmasi durumunda

n o«

degerleme konusu tasinmazin GYO portfoyiine “milkiyet hissesi oraninda” “arsa” olarak

alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda degildir.

5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri
e Degerleme konusu parseller Deepo Outlet Alisveris Merkezi’nin ¢cevresinde konumlanmislardir.
e Parseller diiz bir topografik yapiya sahiptir.

e 28569 ada 5 parsel kabaca L formunda, yola cephesi dar, ancak derinlemesine uzanmakta olan bir

parseldir.

e Arsa nitelikli parseller imar uygulamasi gérmis olmalri nedenilye dizligiin birer geometrik sekle

sahiptir.

e Parsellerin arazi izerinde sinirlari belirli olmayip konum tespiti hava fotografinin kadastro paftasi

ile cakistirilmasi suretiyle arazi Gizerinde genel olarak konum tespiti yapilmistir.

e 276, 277 ve 278 numarali tarla nitelikli parseller, gayrimenkullerin yogunlastig bolgenin en
kuzeydogu cephesinde yer almaktadir. Birbirine bitisik durumda olan parsellerin diiz bir
topografik arazi yapisi mevcut olup Ug¢gen sekline benzer bir geometrik yapilari mevcuttur.
Parsellerin oldukga dar cephesi ve oldukga uzun bir derinlige sahiptir. 276 parselin bir kismi depo

seklindeki yapinin bir bolimiine denk gelmektedir.

e Parseller lizerinde genel olarak tarim amach seralar, tek veya iki kath basit konut tipi yapilar

mevcuttur.

5.4.1 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Parseller genel olarak Deepo Alisveris Merkezi'nin etrafinda yer almaktadir.

e Tasinmazlarin kisa stire 6nce imar uygulamasi gérmis olmalari ve arazi lizerinde parsellerin kesin
sinirlarini belirten herhangi bir isaret, duvar, ¢it, tabela vs bulunmamasi nedeniyle mahallindeki

tespitler bolgesel olarak yapilmistir.
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e Bolge tamami diiz bir topografik yapiya sahiptir.

e Bolgedeki parseller lizerinde genel olarak ruhsatsiz olarak insa edilmis depo binalari, tarim amach

seralar, tek veya iki kath basit konut tipi yapilar mevcuttur.

e 28569 Ada 5 parsel lizerinde Go-Kart pisti bulunmaktadir. Parsel zemini kimsen asfalt kismen de

paket tas ile kaplanmistir.

e 28544 Ada 6 ve 8 NO’lu parseller Gzerinde metruk, kullanilmayan eski tek kath yapilar

bulunmaktadir.
e 28559 Ada 7 Parsel Uzerinde tek kath depo binasi yer almaktadir.
e 28574 Ada 1 parsel, 28561 Ada 1 parsel ve 28571 Ada 6 parsel bos durumdadir.
e 28569 Ada 9 parsel lizerinde sera yer almaktadir.

e 28522 ada 4 parsel Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Cevresi genel olarak bos

parseller, depo tarzi yapilar ve 2 veya 3 kath konut kullanimli yapilasmalardan olusmaktadir.

e 28524 ada 10 parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Cevresi genel olarak bos
parseller, depo tarzi yapilar ve 2 veya 3 kath konut kullanimli yapilasmalardan olusmaktadir.
Yakin gevresinde Stlidyo Lego Evleri konut projesi bulunmaktadir. Parsel; 28522 ada 4 parsel ile

karsihikhdir.

e 28523 ada 1 parsel; Antalya Alanya Yolu olan Serik Caddesi’'ne yaklasik olarak 1.7km mesafede
yer almaktadir. Tasinmazin tizerinde herhangi bir yapi bulunmamaktadir. Cevresi genel olarak bos
parseller, depo tarzi yapilar ve 2 veya 3 kath konut kullanimli yapilasmalardan olusmaktadir.

Yakin ¢evresinde Stiidyo Lego Evleri konut projesi bulunmaktadir.

e 28506 ada 1 parsel; 28522 ada 4 parselin 300m kuzeydogusunda yer almaktadir. Bélgenin imarh
parsellerinden olan tasinmaz diz topografik yapiya sahiptir. Serik Caddesi’'ne yaklasik 1.8km
mesafede yer almaktadir. imar planina gére 60m’lik bulvar lizerinde yer almakta olup; dort

cephesinden yola cephelidir

e 276,277 ve 278 numarali parseller birbirine bitisik durumdadir.Parsellerin diiz bir topografik arazi
yapisi mevcut olup lggen sekline benzer bir geometrik yapilari mevcuttur. Parsellerin oldukga dar
cephesi ve oldukg¢a uzun bir derinlige sahiptir. 276 parselin bir kismi depo olarak kullanilan

yapinin bir bélimiine denk gelmektedir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor yoktur.

6.2 SWOT Analizi

Guclu Yonler

e Tasinmazlar, Deepo Outlet Center Alisveris Merkezi'nin ¢evresinde konumlanmistir.

e Parseller diiz bir topografik arazi yapisina sahiptir.

e Bolgenin imar planlari kismen tamamlanmistir.

e Parseller Antalya’nin ana ulasim akslarindan olan Antalya-Alanya Yolu’na paralel uzanan Serik
Caddesi’nin kuzeybati cephelerinde konumlanmistir

Zayif Yonler

e Degerleme konusu tasinmazlar, 3. kisilerle hisseli durumdadir.

e Parselasyon plani tizerinde yliritmeyi durdurma karari bulunmaktadir.

Firsatlar

e Konu tasinmazlar, Antalya ilinin hizla gelisen havalimani bolgesinde yer almaktadir.

e Antalyaili, ilke capinda 6nemli bir turizm merkezidir.

Tehditler
e Kdiresel piyasalardaki durgunluk ve giivenlik endiseleri gelecekte gayrimenkul piyasasini

olumsuz etkileyebilir.

6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi bu degerleme ¢alismasinda kullaniimamistir.
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6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin arsa nitelikli olmalari nedeniyle Emsal

Yéntemi ve Gelir indirgeme (Gelistirme) Yaklasimi kullanilmistir.

e Kamulastirma Kanunu’nun 11. Maddesi’'ne gore; Kamulastirilacak olan gayrimenkullerin deger
tespiti yapilriken gayrimenkuliin a)Cins ve nevi, b) Ylzol¢limi c) Kiymetini ektileyebilecek bitln
nitelik ve unsarlarini ve her unsurun ayri ayri degeri, d)Varsa vergi beyani, e)Kamulastirma
tarihindeki resmi makamlarca yapilmis kiymet takdirleri, f) Arazilerde, tasinmaz mal veya
kaynagin kamulastirma tarihindeki mevkii ve sartlarina gére ve oldugu gibi kullanilmasi halinde
getirecegi net geliri. g) Arsalarda, kamulastiriima gliniinden onceki 6zel amaci olmayan emsal
satislara gore satis degeri esas tutularak tasinmazin degeri belirlenir.

e 28561 Ada 1 parsel 28564 Ada 1 parsel,2587 Ada 1 Parsel ve 28506 Ada 1 parsel ve 28566 Ada 1
parsel imar planinda kamusal tesis alanlarinda kalmakta olup bu parseller KOP(Kamu Ortaklik
Payi) kapsaminda kamulastirimasi gerekmektedir. Parsellerin ¢evresindeki diger arsalar “Ticaret
Alani” imarh olup bu parsllerin kamulastirma degeri belirlenirken bu husus goz o6ninde
bulundurulacaktir. Bu yizden s6z konusu parsele deger takdir edilirken “Ticaret Alani” imarli
arsa emsalleri goz oninde bulundurulmus proje gelistirme de parseller“Ticaret Alanl” imarli
olarak kabul edilmistir. Ancak parsellerin hisse degerinin tespit ediliyor olmasi nedenilye bulunan
degerden %20 deger disiklGgu hesaplanmistir

e Ayrica KOP (Kamu Ortaklik Payi) kapsamindaki parsellerin uygulamada kamulastirma islemlerinin
¢ok ge¢ yapildigi bilinmektedir. Tasinmazlarin ne zaman kamulastirilacaginin belli olmamasi

nedeniyle de ilave %25 deger disikligl hesaplanmistir.
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6.4.1

Emsal Yaklagimi

Bolgede ayni vasifta satista olan emsal gayrimenkuller arastiriimistir.

6.4.1.1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarin

Secilmesinin Nedenleri

Gayrimenkullerin bulundugu bélgede, yakin gevresinde, satilik veya satisi gergeklesmis arsa emsalleri

arastirilmistir. Ulasilan veriler asagida tablo halinde gosterilmistir.

Emsal karsilastirma yonteminde 28569 ada 5 parsel esas alinarak, bu parsele baz olacak emsaller

arastirilmstir.

SATILIK EMSAL LiSTESI

Alani Fiyati Birim m?
EMSAL Yeri Ozellik (m?) (TL) Fiyati(TL) Kaynak Emsaller Hakkinda Gorusler
Konu malkin Turyap Maltepe |28571 ada 5 parselde kayitl olup
. KAKS (Emsal) - . .
1 Guneybatisinda 0.80 Ticari imarly 3187 | 2.800.000 TL 879TL Cevizli: tek yola cephelidir. 15.000 TL kira
kalan parsel ’ 05069123668 |getirisi vardir.
Konu mulkin KAKS (Emsal) Rem.ax Tema 28575 ada 14 parselde kayithdir.
2 Batisinda kalan N 3687 | 7.000.000 TL 1.899 TL Gayrimenkul:
0,40 Ticari Imarh
parsel 0534 459 60 75
Konu mulkun L Tek yola cephelidir.
3 |kuzeyinde kalan |1c2r Mt 6760 |13.000.000TL| 1.923TL soan Emlak
M E:0,80 T ’ 05417490298
parsel
Konu mulkin 45 m vyola cepheli pazarlik
- K KAKS (Emsal) Kusem Emlak:
4 Glneyinde kalan N 7600 [11.750.000 TL 1.546 TL mevcuttur.
0,80 Ticari Imarh 05464702707
parsel
Konu mulkin 2 Cepheli kdse konumludur.
KAKS (E | S Emlak:
5  |Kkuzeybatisinda (Emsal) 3513 | 5.250.000TL | 1.4947TL oan Em’a
0,80 Ticari Imarh 05417490298
kalan parsel
E:0.60 ticaret  imarls Plansiz alanda kalan tarla nitelikli
AVM'nin e Sahibinden: 20000 m? biyiklugiindeki parsele
6 bluyuklugu 7.600| 7.600|12.160.000 TL| 1.600TL
Kuzeyinde :fz;':'rn et 05324231454  |800.000 TL istenilmektedir.
T k ik|
E060, ticaret imarh Sahibinden: CZZIZSS?':Z goére zzr;lufrzil:‘ konusne1:ila
7 lale Caddesi buyuklugu 2.300[ 2.300| 1.649.000 TL 717 TL :
selale Caddesi Jarsanin biyakluga 05323114131 |yer almaktadr. 1.649.000 TU|
m2'dir. K . .
istenilmektedir.
i E:0,80, ticaret imarh AVM'nin Kuzey Batisinda 4.500.000
g [AVMninKuzey | nin biyiklugi 2.500] 2.500| 4.500.000TL| 1.8007TL Emlake TListenilmektedir
Batisinda sanin baytidugd < : > : 05319863256 :
m?2'dir.
AVM'nin As Emlak: AVM'nin Kuzeyinde, Tarla
9 X Tarla niteliklidir. 18.000 800.000 TL 44 TL IRTIT
Kuzeyinde 05335012418 niteliklidir.
10 E:0,60, ticaret + konut 1.076TL 1D1 Gayrimenkul [3.300 m? yuzélgimli arsaya
Aynibolgede imarli arsaya 3300 (3550000 : 02422428271 3.550.000 TL istenilmektedir.

*Satista olan milklerin satis fiyatlari Gzerindeki muhtemel pazarlk paylari, alim satim masraflari ve

emlak¢l komisyonlari géz 6niinde bulundurulmustur.

e Emsal 9 tarla nitelikli tasinmazdir. Tarla nitelikli tasinmazlar igin 40 TL/m? ila 60 TL/m? arasinda

degerler istenilmektedir. Emsal diizeltme tablosunda ihmal edilmistir.

e Emsal 1, 3, 4, 5, 8 nolu parseller arsa nitelikli olup E:0,60 imarlidir. istenilen degerler pazarlikh

degerlerdir.

e Emsal 6, 7, 10 nolu parseler arsa nitelikli olup E:0,60 imarhdir. istenilen degerler pazarlikl

degerlerdir. 2 nolu emsal 0,40 imarlidir.
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Buradan hareketle;

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 10
Satig Fiyati (TL) 2.800.000| 7.000.000| 13.000.000( 11.750.000| 5.250.000f 12.160.000 1.649.000| 4.500.000| 3.550.000
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10% 10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 2.520.000| 6.300.000| 11.700.000( 10.575.000| 4.725.000( 10.944.000 1.484.100| 4.050.000( 3.195.000
Buyukluk(m?2) 3.187 3.687 6.760 7.600 3.513 7.600 2.300 2.500 3.300
Birim M2 Satis Degeri 790,71 1.708,71 1.731 1.391,45 1.345,00 1.440,00 645,26 1.620 968, 18|
Konum Dulizeltmesi 10% 10% 10% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Mimariden Kaynakli Diizeltme 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Alan Kaynakli Dizeltme -6% -6% -3% -2% -6% -2% -7% -7% -6%
Toplam Duzeltme Katsayisi 9% 9% 12% 8% 4% 8% 3% 3% 4%
Duzeltilmis Birim Metrekare
Fiyati (TL) 865 1.869 1.945 1.508 1.404 1.561 667 1.675 1.011
Ortalama 1.390 TL

Bu degerlendirmeler neticesinde, 28569 ada 5 parselin birim m>degeri emsal karsilastirma yontemine

gore 1.390.-TL/m? olarak hesaplanmistir.

DEGERLEME KONUSU ARSA 28569 ADA 5 PARSEL

Takdir
Yiizélgiimii |Edilen m? |28569 Ada 5 Parselin “TRN Alisveris Merkezleri Yatirm ve
Deger (1/1 Miilkiyetinin) "Giincel Yénetim A.S. 43000/96000 Hissesinin
MAHALLE |Ada Parsel (m?) (TL/m?) Pazar Degeri" (TL) "Giincel Pazar Degeri" (TL)
Sinan 28569 5 9.508,93[ 1.390 13.217.413 5.920.299

Diger 26 adet imarl parselin degerlemesi yapilirken, 28569 ada 5 parselin takdir edilen birim degeri

esas alinmis ve uyumlandirma yapilarak deger hesaplanmistir.

Yapilan uyumlandirma galismalarinda parsellerin Deepo Outlet Center AVM’ye yakinliginin yani sira

ana arter olan Antalya-Mersin Otoyolu D-400’e yakinhgi ile cepheli oldugu imar yolu dikkate

alinmistir. Uyumlandirmada, 28569 ada 5 no.lu parsele takdir edilen deger, Sen Sokak’a cepheli

parseller icinde ayni kabul edilmis ve degerleme konusu diger parsellerin bulundugu sokaklarin Sen

Sokak'a gore konuma dayal diizeltmeleri hesaplanmistir.

SOKAKLAR DUZELTME (+/-)

Sen Sokak (45 m.) 0%

Selale Sokak -25%
Tali Selale Sokak -35%
Cagdas Sokak -15%
Andizli Sokak (Studio Lego Evleri Yolu) -10%
Tali Yunus Emre Sokak -15%
Fatih Sokak -5%
Ulker Sokak (Cephesiz) -40%
Anso Sokak 5%

Rapor No: 2016-019-GY0-021

40



et e e LI LA Takdir Edilen | Tasinmazlarnin 1/1] “TRN Ahsveris Merkezleri Yatinm
Ada Parsel Yuz(t)r:le;mu G:IZI:I/!\Irsa Arsa Birim m? |Miilkiyetinin Pazar| ve Yénetim A.S. Hisseleri Degeri
Arsa Payi Arsa Paydasi Yiizdlciimii Degeri Degeri (TL) (TL)
28544 6 5.841,48 82781831000 521838880000 926,66 1042 6.088.183 965.796
28544 8 10.043,05 1689000 5360000 3164,68 904 9.074.428 2.859.456
28557 5 11.390,75 1000 1000 11390,75 1251 14.253.468 14.253.468
28559 4 2.697,13 2191000 5360000 1102,50 1390 3.749.009 1.532.474
28559 5 9.131,89 3830309709000 6757598600000 5176,09 1390 12.693.322 7.194.762
28559 7 4.428,11 3000 4000 3321,08 1182 5.233.936 3.925.449
28561 ) 11.103,64 946351137000 8216693600000 1278,85
14791000 555182000 295,82 1250 13.879.550 1.968.338
28564 1 4.821,14 52205301000 2584131040000 97,40 1389 6.696.563 135.289
28566 1 4.520,90 5591231 43400640 582,42 1250 5.651.125 728.025
28569 1 5.192,15 76353000 519215000 763,53 1390 7.217.089 1.061.307
28569 2 4.513,51 559369 9027020 279,68 1390 6.273.779 388.755
28569 8 4.325,37 13000 48000 1171,45 1390 6.012.264 1.628.316
28569 9 2.149,11 13247599000 51578640000 551,98 1390 2.987.263 767.252
. . e 54358929357 870728918000 548,19
11781 878105 117,81 1182 10.379.201 787.212
28572 2 2.000,00 43000 96000 895,83 1182 2.364.000 1.058.871
28574 1 5.678,11 5000 16000 1774,41 1321 7.500.783 2.343.996
28584 1 2.000,00 187553000 200000000 1875,53 834 1.668.000 1.564.192
28587 1 5.131,73 115133000 8210768000 71,96 1459 7.487.194 104.990
28506 1 3.671,03 22457000 367103000 224,57 1042 3.825.213 234.002
28522 4 3.137,98 4997000 313798000 49,97 1112 3.489.434 55.567
28523 1 4.960,13 1000 1000 4960,13 1112 5.515.665 5.515.665
28524 10 2.000,00 7559000 10000000 1511,80 1112 2.224.000 1.681.122
28525 2 3.067,14 1000 1000 3067,14 1112 3.410.660 3.410.660
28569 5 9.508,93 43000 96000 4259,21 1390 13.217.413 5.920.299
28335 276 1.587,98 1 1 1587,98 190 301.716 301.716
28335 277 2.654,30 1 1 2654,30 190 504.317 504.317
28335 278 3.979,49 1 1 3979,49 190 756.103 756.103
Toplam 138.316,10 57681,21 162.453.678| 61.647.397
Takdir Edilen Deger Giincel Pazar Degeri TL (Son 3 Rakami Yuvarlanmistir) 162.454.000 61.647.000

Not-1: 28561 Ada, 1 Parselin ve 28571 ada 6 Parselin 946351137000/8216693600000 ve 14791000/555182000 olmak lizere 2 adet hissesinin bulundugu gérilmustir.

Not-2: 28571 ada 6 parselin 54358929357/870728918000 ve 11781/878105 olmak iizere 2 adet hissesinin bulundugu gérilmustar.

Not-3:Toplamda son rakam yuvarlanmistir.
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Yukaridaki imarl parsellerin yani sira imar uygulamasi gérmemis ve tamami TRN Alisveris Yatirm ve

Yonetim A.S. ‘nin milkiyetinde olan 3 ayr tarla vasifl parsel icinde imarsiz arazi emsalleri

arastirilmistir.

BiRiM
ALANI| iSTENILEN | FiYATI
EMSAL YERI OZELLIK (M2) | DEGERTL |(TL/M2)| KAYNAK
Plansiz alanda kalan tarla nitelikli 20000 m?
AVM'nin |buyuklugindeki parsele 800.000 TU As Emlak:
EMSAL 1 | Kuzeyinde |istenilmektedir. 18.000] 800.000 TL| 4410533501 24 18
Ayni 5000 m? alanli kismen planli alanda vyer Aysa Emlak
EMSAL 2 Bolgede |almakta olan arsaya 600.000 TListenilmektedir.] 5.000] 600.000 TL| 120{0532 26559 17
Ayni  bdlgede, 3900 m? vyuzdl¢imli kismen Ogretmenler
Ayni plansiz alanda yer alanda tasinmaza 800.000 TU Emlak
EMSAL 3 Bolgede |istenilmektedir. 3.900] 800.000 TL 205|0 242 242 89 94
Ayni E.0,60, ticaret imarhl arsanin bluyukligi 2.300
Bolgede, Im? olup 1.649.000 TL istenilmektedir.
Cadde [Tasinmazin konumu Serik Caddesi'ne gore zayif] Sahibinden
EMSAL 4 cepheli |bir konumda yer almaktadir. 2.300] 1.649.000 TL 717|0532 311 41 31
Ayni bélgede 2.900 m? alanli kismen plansiz
Ayni alanda vyer alan tasinmaza 650.000 TL Cinar Emlak
EMSAL 5 Bolgede Jistenilmektedir. 2.900 650.000 TL| 22410242 33900 60
Emsall |Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati 800.000 600.000 800.000| 1.649.000 650.000
Pazarlik Payi 10% 10% 10% 5% 10%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 720.000 540.000 720.000| 1.566.550 585.000
Blyuklik(m?2) 18.000 5.000 3.900 2.300 2.900
Birim M2 Satis Degeri 40,00 108,00 184,62 681,11 201,72
Konum Duzeltmesi 25% 5% 10% 0% 10%
imar Hakki Diizeltmesi 50% 0% 0% -55% 0%
Yizolcimu Dizeltmesi -25% 5% 5% 5% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 50% 10% 15% -50% 10%
Ortalama 190 TL

Uyumlandirma yapilarak degerleme konusu araziler icin 190.-TL/m? birim m’deger takdirinde

bulunulmustur.Buna bagli olarak imarsiz parsellerin asagidaki degerleri hesaplanmistir.

Miilkiyet Paylar i isseli i
T T z g Arsa Payina Ta!(dlr RIS Imar Takdir “TRN Alisveris Merkezleri
Yuzolgimi Karsihk Edilen Olmasindan Durum N .
2da garssl (m?) Arsa P: Arsa Payd Gelen Arsa | Arsa Birim |Kaynakh Deger | Diizeltmesi 2w VERLIN T A A,
rsa Pay1 | Arsa Paydasi 5 q A ey
Yiizélgiimii | m? Degeri | Dusiikligii (-%25) | Degerly (il et ()

28335 276| 1587,98 1 1| 1587,98 190 0% 0%| 301.720 301.720|
28335 277| 2654,30 1 1| 2654,30 190 0% 0%| 504.320 504.320
28335 278| 3979,49 1 1| 3979,49 190 0% 0%| 756.100 756.100
Toplam 8.221,77 8.222 1.562.140| 1.562.140
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6.4.2 Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi Yontemi

Bolgenin havaalanina yakin olmasi nedeniyle bélgede arsalar depolama amach kiralanabilmektedir.

Bu nedenle boélgedeki kirallk emsaller arastirilmis arsalarin kira degerleri belirlenmis ve direkt

kapitalizayon yontemi ile Pazar degerleri hesaplanmistir. Emsaller baz kiranin belirlendigi 28569 Ada

Sparsele gore dizenlenmis olup diger parseller baz kiraya gore kendi iclerinde konumlarina gére

sereflendirilmistir.

Bolgedeki kiralik arsa emsalleri ve diizeltme tablosu asagidaki tabloda gosterilmistir.

Rapor No: 2016-019-GY0-021

KiRALIK ARSA EMSAL LiSTESIi
EMSAL Yeri Ozellik Alani (m?) Aylik Kirasi Birim m?2 Kirasi Kaynak
Antalya . -
Altinova havalimani yoluna TallpEYolru:oglu
1 Sinan cepheli ticari 5.000 15.000 TL 3,00 TL 0242 ;"1:42 00
Mahallesi imarllgrssc;(Kaks: 0532 494 27 68
Altinova Ticari imarh Talip Yorukoglu
2 Sinan Havalmaniyakini 5.000 7.000 TL 1,40 TL Emlak
Mahallesi depolamaya 0242 316 42 00
uygun bos arsa 0532 494 27 68
Altinova Ticari imarh Talip Yorukoglu
3 Sinan Havalmani 2.000 12.000 TL 6,00 TL Emlak
Mahallesi yakininda (Gabari 0242 316 42 00
serbest) 0532 494 27 68
Al Koyunlar bolgesi Talip Yorukoglu
4 st'mova havalimani 8.500 10.000 TL 1,18 TL Emlak
v ;”TIH | yakininda Ticari : : ’ 0242 316 42 00
anatlest 1 i marlibos arsa 0532 494 27 68
Altinova hHaI \I/olu i]zerinie Osse Emlak
5 Sinan avaimanina yakin 20.000 6.000 TL 0,30 TL 0242 229 46 26
Mahallesi depolamaya 0507 464 21 65
anatiesl uygun (Tarla )
28569 Ada 5 Parsel Diizeltme Tablosu
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Aylik Kira 15.000 TL 7.000 TL 12.000 TL 10.000 TL 6.000 TL
Pazarlik Payi 5% 5% 5% 105% 205%
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri 14.250 TL 6.650 TL 11.400 TL |- 500 TL |- 6.300 TL
Buyuklik(m?2) 5.000 5.000 2.000 8.500 20.000
Konum Duizeltmesi 0% 20% 20% 20% 20%
Blyuklik Duzeltmesi 0% 0% 0% 0% 5%
Toplam Diizeltme Katsayisi 100% 120% 120% 120% 125%
Duzeltilmis birim m2 kira 2,85 TL 1,60 TL 6,84 TL |- 0,07 TL |- 0,39 TL
ORTALAMA 3,76 TL
Aylik Kira Degeri 35.773 TL
Yillik Kira Degeri 429.271 TL
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28569 ADA 5 PARSEL

Takdir 28569.Ada 5
Yiizolgimii Edilen Arsa Kapitalizas (P:/?.elm Arsa Birim m2
MAHALLE Ada Parsel (m?) YI,"Ik . . |yon Oranmi |Miilkiyetinin) |Degeri
Kira Degeri e
(TL) G ljncTeI Pazar
Degeri" (TL)
Sinan 28569 5 9.508,93| 429.271 0,045 9.539.359 1.003 TL
Miilkiyet Paylar Arsa Payina Direkt Kapitalasyon Yontemi ile Deger Hesabi
Ada Pareel Yiizbl;ziimii Karsilik
(m?) Arsa Payi Arsa Paydasi Gflfn {.\rs? Serefiye Orani| Baz Fiyat | Birim m2 Degeri Degeri
Yiizolgimu
28544 6 5.841,48 82781831000 521838880000| 926,66 0,75| 1.000TL 749TL 694,000 TL
28544 8 10.043,05 1689000 5360000 3164,68 0,65 1.000TL 650 TL 2.057.000 TL
28557 5 11.390,75 1000 1000 11390,75 0,90| 1.000TL 900 TL 10.251.000 TL
28559 4 2.697,13 2191000 5360000{ 1102,50 1,00 1.000TL 1.000 TL 1.103.000 TL
28559 5 9.131,89 3830309709000| 6757598600000| 5176,09 1,00 1.000TL 1.000 TL 5.176.000 TL
28°08 Z Q28 3000 4000| 3321,08 0,85 1.000TL 850 TL 2.824.000 TL
sases , 11.103,68 946351137000 8216693600000| 1278,85 0,90| 1.000TL 900 TL 1.151.000 TL
14791000 555182000| 295,82 0,90| 1.000TL 900 TL 266.000 TL
28564 1 4.821,14 52205301000 2584131040000 97,40 1,00 1.000TL 1.000 TL 97.000 TL
28566 1 4.520,90 5591231 43400640| 582,42 0,90| 1.000TL 900 TL 524,000 TL
28569 1 5.192,15 76353000 519215000 763,53 1,00 1.000TL 1.000 TL 764.000 TL
28569 2 4513,51 559369 9027020[ 279,68 1,00 1.000TL 1.000 TL 280.000 TL
28569 8 432537 13000 48000 1171,45 1,00 1.000TL 1.000 TL 1.171.000TL
28569 9 2149,11 13247599000 51578640000 551,98 1,00 1.000TL 1.000 TL 552.000 TL
sas71 . 578105 54358929357 870728918000 548,19 0,85 1.000TL 850 TL 466.000 TL
11781 878105 117,81 0,85 1.000TL 850 TL 100.000 TL
28572 2 2.000,00 43000 96000 895,83 0,85 1.000TL 850 TL 762.000 TL
28574 1 5.678,11 5000 16000| 1774,41 0,95/ 1.000TL 950 TL 1.686.000 TL
28584 1 2.000,00 187553000 200000000| 1875,53 0,60| 1.000TL 600 TL 1.126.000 TL
28587 1 5.131,73 115133000 8210768000 71,96 1,05 1.000TL 1.050 TL 76.000 TL
28506 1 3.671,03 22457000 367103000 224,57 0,75/ 1.000TL 749TL 168.000 TL
28522 4 3.137,98 4997000 313798000 49,97 0,80| 1.000TL 800 TL 40.000 TL
28523 1 4.960,13 1000 1000| 4960,13 0,80| 1.000TL 800 TL 3.967.000 TL
28524 10 2.000,00 7559000 10000000 1511,80 0,80 1.000TL 800 TL 1.209.000 TL
28525 2 3.067,14 1000 1000| 3067,14 0,80 1.000TL 800 TL 2.453.000 TL
28569 5 9.508,93 43000 96000| 4259,21 1,00/ 1.000TL 1.000 TL 4.259.000 TL
28335 276 1.587,98 1 1| 1587,98 0,14| 1.0007L 137TL 217.000 TL
28335 277 2.654,30 1 1| 2654,30 0,14| 1.0007L 137TL 363.000 TL
28335 278 3.979,49 1 1| 3979,49 0,14 1.000TL 137TL 544,000 TL
Toplam 138.316,10 57681,21 44.346.000)
Direkt kapitalizasyon yontemine gbre degerleme konusu arsa paylarina karsilik gelen arsalarin

ylUzolglmlerinin toplam pazar degerinin 44.360.000 TL oldugu tahmin ve takdir edilmistir.

6.4.3 Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri Giincel Pazar Degeri:

Degerleme konusu tasinmazin mevkii, konumu, parsel alani, ana caddeye goére konumu, topografyasi,

yola cepheleri, cevresinin tesekkdil tarzi vb. olumlu olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak ve

cevreden elde edilen gayrimenkul emsal karsilastirma yontemi ile hesaplanan ve takdir edilen

degerleri dikkate alinarak, deger takdirleri yapilmistir. Emsal karsilastirma ydntemine gore bulunan

degerlerin daha dogru sonuglar verdigi kanaati edinilmistir.
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Yuzolgimi Mildyec pavian K:rr::l:a(;:?:n Takdir. E'dilen Taﬂ;ln.ma.zla.rln /1 “TRN Alisveris Merkezleri Yatinm ve
Ada FEred (m?) A Arsa Arsa B|'r|n! m? Mulklyuetlr'\ln Pazar Yonetim A.$. Hisseleri Degeri (TL)
rsa Payi Arsa Paydasi et Degeri Degeri (TL)
Yiizolgimi
28544 6 5.841,48 82781831000 521838880000 926,66 1042 6.088.183 965.796
28544 8 10.043,05 1689000 5360000 3164,68 904 9.074.428 2.859.456
28557 5 11.390,75 1000 1000| 11390,75 1251 14.253.468 14.253.468
28559 4 2.697,13 2191000 5360000 1102,50 1390 3.749.009 1.532.474
28559 5 9.131,89| 3830309709000| 6757598600000 5176,09 1390 12.693.322 7.194.762
28559 7 4.428,11 3000 4000 3321,08 1182 5.233.936 3.925.449
J8561 . 11.103,64 946351137000( 8216693600000 1278,85
14791000 555182000 295,82 1250 13.879.550 1.968.338
28564 1 4.821,14 52205301000{ 2584131040000 97,40 1389 6.696.563 135.289
28566 1 4.520,90 5591231 43400640 582,42 1250 5.651.125 728.025
28569 1 5.192,15 76353000 519215000 763,53 1390 7.217.089 1.061.307
28569 2 4.513,51 559369 9027020 279,68 1390 6.273.779 388.755
28569 8 4.325,37 13000 48000 1171,45 1390 6.012.264 1.628.316
28569 9 2.149,11 13247599000 51578640000 551,98 1390 2.987.263 767.252
28571 6 T 54358929357 870728918000 548,19
11781 878105 117,81 1182 10.379.201 787.212
28572 2 2.000,00 43000 96000 895,83 1182 2.364.000 1.058.871
28574 1 5.678,11 5000 16000 1774,41 1321 7.500.783 2.343.996
28584 1 2.000,00 187553000 200000000 1875,53 834 1.668.000 1.564.192
28587 1 5.131,73 115133000 8210768000 71,96 1459 7.487.194 104.990
28506 1 3.671,03 22457000 367103000 224,57 1042 3.825.213 234.002
28522 4 3.137,98 4997000 313798000 49,97 1112 3.489.434 55.567
28523 1 4.960,13 1000 1000 4960,13 1112 5.515.665 5.515.665
28524 10 2.000,00 7559000 10000000 1511,80 1112 2.224.000 1.681.122
28525 2 3.067,14 1000 1000 3067,14 1112 3.410.660 3.410.660
28569 5 9.508,93 43000 96000 4259,21 1390 13.217.413 5.920.299
28335 276 1.587,98 1 1 1587,98 190 301.716 301.716
28335 277 2.654,30 1 1 2654,30 190 504.317 504.317
28335 278 3.979,49 1 1 3979,49 190 756.103 756.103
Toplam 138.316,10 57681,21 162.453.678 61.647.397
Takdir Edilen Deger Giincel Pazar Degeri TL (Son 3 Rakami Yuvarlanmigtir) 162.454.000 61.647.000
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6.4.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.4.5 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Ticaret imarli parsellerin en etkin ve verimli kullanimi Gzerlerine imar durumlarina uygun olarak ticari
bina insa edilmeleri olacaktir. imar planinda kamu tesisleri alaninda yer alan parseller {izerine mevcut
durumda mal sahibi tarafindan herhangi bir yapi insa edilmesi mimkin olmadigindan
kamulastirilmasinin beklenmesi gerekmektedir. Tarla nitelikli tasinmazlarin en etkin verimli kullanimi

tarimsal amagli olacaktir.

6.4.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu gayrimenkullerin miisterek veya boélinmus kisimlari bulunmamaktadir.

46
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7  ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1  Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen

Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazlarin arsa nitelikli olmalari nedeniyle Emsal
Karsilastirma Yaklasimi ve Direkt kapitalizasyon yaklasimi yontemi kullaniimistir. Direkt kapitalizayon
orani ile belirlenen degerler kiralik arsalarda kira belirlenirken imar durumlarinin genelde gbz ardi
ediliyor olmasi nedeniyle nihai deger takdirinde dikkate alinmamistir. Nihai deger takdirinde emsal

karsilastirma yontemi ile hesaplanan degerler dikkate alinmistir.

Hisseli parsellerin hisse degerinin tespit ediliyor olmasi nedenilye bulunan degerden degerleme
konusu hissenin parselde yiiksek hisseye sahip olup olmamasi durumuna goére %10 ile %20 arasi
deger dislikligu hesaplanmistir.

Ayrica KOP (Kamu Ortaklik Payi) kapsamindaki parsellerin uygulamada kamulastirma islemlerinin ¢cok
gec yapildigi bilinmektedir. Bu tasinmazlarin ne zaman kamulastirilacaginin belli olmamasi nedenilye

de ilave %25 deger disuklGgi hesaplanmistir.

Yukarida belritilen nedenlerden dolayl Emsal karsilastirma yontemi ile bulunan degerin daha dogru

sonuclar verdigi kabul edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

v Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan 07.01.2015 tarihinde 2014-019-GYO-021
ve 08.01.2016 tarihinde 2015-019-GY0-019 nolu degerleme raporlari hazirlanmistir.
v’ 17.08.2016 Tarihli 2016-024-01 Numaral Rapor hazirlanmistir.
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7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi

Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

v' Asagida belirtilen tasinmazlar Gzerinde takyidatlar bulunmaktadir. 28/5/2013 tarihli ve 28660
saylli Resmi Gazete’de yayimlanan GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA iLiSKIN ESASLAR
TEBLIGI'nin Yatirim Faaliyetleri ve Yatirim Faaliyetlerine iliskin Sinirlamalarin  belirtildigi
22.Madde, C Bendine gore; “portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkulin degerini dogrudan ve 6nemli Olclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir hikm
bulunmaktadir. Taginmazlarin milkiyetinin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi durumunda
degerleme konusu tasinmazlarin GYO portféyline “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel
bulunmamaktadir.

v' Belirtilen nedenlerden dolayi degerleme konusu tasinmazlar arsa olarak degerlendirilmistir.
(Rapor ekinde belirtilmistir.) GYO Tebligi'nin 22/1-r maddesine uygun olarak gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu
oldugu, (r) (ortaklik portfoyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim
seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir) gorilmustir.
Degerleme konusu tasinmazlar fiziki olarak kullanilamaz durumda oldugundan, bu yapilar yikilip
yerine yeni bir proje gerceklestirilecegi bilgisi Torunlar GYO A.S. tarafindan tarafimiza verilmistir.
Bu konuda Torunlar GYO A.S.den alinmis yazi ekte sunulmustur. Tasinmazlarin mulkiyetinin
Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi durumunda degerleme konusu tasinmazlarin GYO

portfoyline “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

v imar ve miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemelere gore; Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca
degerlemeye konu olan tasinmazlarin "arsa" olarak Gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine

alinmasinda sakinca bulunmamaktadir.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmanlarinin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tim hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri dikkate alinmis ve mevkide

detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Degerler asagida belirtilmistir.

8.2.1 Nihai Deger Takdiri TRN Alisveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S. Miilkiyet Hisselerinin
Giincel Pazar Degeri
Asagidaki tabloda belirtilen tasinmazlarin milkiyetinin Torunlar GYO A.S. miilkiyetine alinmasi

durumunda degerleme konusu tasinmazlarin GYO portfoyline “arsa” olarak alinmasinda herhangi bir

engel bulunmamaktadir.

14.12.2016 Tarihi itibari ile

TRN Alisveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S. TRN Alisveris Merkezleri Yatirim ve Yonetim A.S.
Miilkiyet Hisselerinin Miilkiyet Hisselerinin Toplam Giincel Pazar
Toplam Giincel Pazar Degeri (TL) Degeri (USD)
KDV Harig 61.647.000 19.311.760
KDV Dahil 72.743.460 22.787.877

1-)Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

2-)KDV orani % 18 kabul edilmistir.

3-)Degerleme raporunda ulasilan TL cinsinden deger, yabanci paraya cevrilirken 09.11.2016 tarihli TCMB ddviz satis kuru
kullaniimistir. 09.11.2016 Giinl Saat 15:30'da Belirlenen Gdsterge Niteligindeki Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi 1 USD
doviz satis kuru 3.1922 TL, dir. (Kur aciklamasi raporun “4.3. Tiirkiye Ekonomik Gorinim” béliminde belirtilmistir.).

4-)Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir. Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz
raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Onder OZCAN Taner DUNER Nesecan GEKICi

Lisansli Degerleme Uzmani Lisansli Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans N0:402145 SPK Lisans No:401431 SPK Lisans No:400177
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9 EKLER
1. Tapu Fotokopileri
2. Tapu Kayit Ornekleri
3. imar Durum Belgesi
4. Torunlar GYO A.S. ile TRN Alisveris Yatirim ve Yénetim A.S. Arasinda imzalanan Sézlesme
5. KAP Bildirimi (29.03.2016 tarihinde gergeklestirdikleri genel kurul Toplantisi)
6. KAP Bildirimi (27.09.2016 Tarih ve 2016/32 Sayili Toplantisi)
7. Binalarin Yikilacagina Dair Torunlar GYO A.S. Taahhit Belgesi
8. TRN AVM Yatirim ve Yonetim A.S. Vekili Yazisi (28569 Ada 5 Parsel Hakkinda)

9.

Fotograflar

10. Ozgegmisler

11. SPK Lisans Ornekleri
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