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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S,

GENEL MUDURLUK
Taksim Mete Caddesi No: 26/7, Beyoglu / Istanbul

Bu Gayrimenkul Degerleme Raporu
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.$. nin
01.12.2015 tarihli talebi tzerine hazirlanmistir.

ALANYA ILGESI, TURKLER KOYU, 320 ADA, 1 PARSEL, D
BLOK, 1 VE 3 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI DUBLEKS
MESKENLER

RAPOR TARIHI : 30.12.2015
RAPOR NO : 2015.0Z.115

Bu rapor; ilgilisi ve hazirlanis amaci diginda, uguncu kigilerce kullanilamaz,
gogaltilamaz, dagitilamaz.



DEGERLEME RAPORU
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ALANYA ILGESI, TURKLER KOYU, 320 ADA, 1 PARSEL, D
BLOK, 1 VE 3 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI DUBLEKS
MESKENLER

ANTALYA
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Tel. 0212-244 09 61 - Fax 0212-244 09 66
info@alantd.com.tr - www.alantd.com.tr
Mete Caddesi No:26/7 Taksim

Sayfa 2 /65 — No. 2015-0Z-115 Beyoglu - Istanbul



AN A NN
A [ e S

ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.

DEGERLEME RAPORU OZET BiLGILER

RAPOR NO: 2015-0Z-115
30.12.2015

i AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM
RAPORU TALEP EDEN : ORTAKLIGI A S.

_ ALAN TASINMAZ DEGERLEME
RAPORU HAZIRLAYAN: VE DANISMANLIK A.S.

Suphi Akan YUCESU
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

RAPORU HAZIRLAYAN SPK Lisans N0:403586

DEGERLEME UZMANLARI: Ersan BOZDOGAN

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:400891

. Tiirkler Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi, Gokay Sitesi,
gﬁ;g;li\/’[ENKULUN D Blok, Kat: Zemin ve 1, Daire:1 ve 3 Alanya / Antalya
) UAVT: (1 B.B.: 1161492903) (3 B.B.: 1972664591)
GAYRIMENKULUN
KULLANIMI: Mesken ve Dubleks Mesken
Antalya Ili, Alanya Ilgesi, Tiirkler Koyii, 027C-17A-2B pafta,
320 ada, 1 parsel sayili, 18.676,78 m? yiizolglimli, “Arsa”
nitelikli ana tasinmaz igerisinde tapuda tamami “Avrasya
TAPU KAYIT Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S.” admna kayitli, 1/88 arsa
BILGILERI: payli, D blok, zemin kat, 1 bagimsiz boliim numarali “mesken”
nitelikli tasinmaz ve tamami “Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortaklig1 A.S.” adina kayitl, 1/88 arsa payli, D blok, 1+cat1 kat,
3 bagimsiz bolim numarali “dubleks mesken” nitelikli tasinmaz.
IMAR DURUMU: Konut Alani
.. | KDV hari¢ Yasal durum degeri;
30.12.2015 TARIHI . .
ITIBARIYLE TASINMAZIN 1B.B.: 31_0.000 TL,3B.B.: %25..000 TL
NET SATIS DEGERI KDV dahil Yasal durum degeri
1 B.B.: 365.800.-TL, 3 B.B.: 383.500 TL

Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle ve degerlemeyi talep eden miisteri ile herhangi
bir iliskisinin bulunmadigi;

Degerleme Hizmetinin iicretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagl bulunmadig;

Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasast Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri ve
Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1” igin belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde gerceklestigi;

Degerleme Uzmaninin bu rapor icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;
Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda miilki kisisel olarak denetledigi;
Hususunu beyan ederiz.
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ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.

BOLUM 1
RAPOR BILGILERI
1.1 iCINDEKILER
BOLUM 1
RAPOR BIiLGILERI
11 icindekiler
1.2 Rapor Tarihi ve Numarasi
1.3 Rapor Tiirii
1.4 Raporu Hazirlayanlar

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi1 Soyadi

1.6 Degerleme Tarihi

1.7 Dayanak Sozlesmenin Tarih ve Numarasi

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlamip Hazirlanmadigi
BOLUM 2

SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BiILGILER

2.1 Sirketin Unvani ve Adresi

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

2.3 Miisterinin Taleplerinin Kapsami ve Varsa getirilen Sinirlamalar
2.4  Raporda Kullanilan Deger Tanimlar:

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Tapu Kayitlarina iliskin Bilgiler

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

3.3 Imar Bilgileri

34 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemdeki Durumu

3.5 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin Alimip
Alinmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhg: Portfoyiine
Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir Engel Olup
Olmadig1 Hakkindaki Goriis

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayih
Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi Denetim Kurulusu
ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler
Hakkinda Bilgi

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin Olduguna
ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine iliskin Aciklama

BOLUM 4

DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

4.2.2 Tirkiye’de Gayrimenkul Sektorii

4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler

4.7 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma

Nedenleri
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4.8 Kullamlan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri
4.8.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayic1 Bilgiler
4.8.2 Yontemlerin Secilmesinin Nedenleri
4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
410 Degerlemede Esas Ahnan Benzer Satiik ve Kirahk Orneklerin Tanmim ve Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
411 Degerin Hesaplanmasi
4.11.1 Maliyet Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi
4.11.2 Emsal Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi
4.11.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi
4.12 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri
4.13 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4.14 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar
4.15 En Yiiksek ve En Iyi Kullamim Degeri Analizi
416 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
4.17 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihig Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlari

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
51 Farkh Degerleme Metodlarinin ve Analizi Sonuc¢larinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla izlenen Yontem ve Nedenler
5.2 Asgari  Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin

Gerekceleri

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

54 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya

Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde,
Bir Engel Olup Olmadig:

BOLUM 6

SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

6.2 Nihai Deger Takdiri

6.3 Degerleme konusu gayrimenkuliin sirket tarafindan daha onceki tarihlerde degerlemesi
yapilmis ise, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler

EKLER: 1- FOTOGRAFLAR
2- TAPU SENEDI VE TAPU KAYIT BELGESI
3- PLAN ORNEGI (MAHKEME YAZISI)
4- YAP| RUHSATI
5- YAPI KULLANIM iZiN BELGESI
6- MIMARI PROJE
7- EMLAK VERGI DEGERLERI
8- KIRA SOZLESMESI
9-(2) ADET LiSANS BELGESI
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 01.12.2015 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 30.12.2015 tarihinde, 2015-0OZ-115 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, Antalya 1li, Alanya Ilgesi, Tiirkler Mahallesi, 320 Ada, 1 parsel no’lu, 18.676,78 m? alanli
“Arsa” niteligindeki ana gayrimenkuliin, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetinde bulunan,
D Blok zemin katinda 1/88 arsa payli, 1 no’lu bagimsiz boliim ile D blok 1 + cat1 katinda 1/88 arsa payli, 3
no’lu bagimsiz boliimiin, 30.12.2015 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanmustir.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkullerin degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili resmi
ve Ozel kurum ve kuruluglardan elde edilen bilgiler, degerleme yontem ve standartlarina uygun olarak
hazirlanmigtir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Degerleme Uzmani Suphi Akan YUCESU gorev almus,
hazirlanan rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Ersan BOZDOGAN tarafindan kontrol edilmistir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda  Sorumlu Degerleme Uzmani Ersan
BOZDOGAN gorev almistir.

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 01.12.2015 tarihinde
caligmalara baglamis, 30.12.2015 tarihinde rapor tamamlanmustir. Bu tarihler arasinda degerleme uzmanlarimiz
gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 6zel kurum ve kuruluslarda, ofiste calismalarini gergeklestirmislerdir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 01.12.2015 tarihinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligir A.S.ile firmamiz
arasinda diizenlenen 01.12.2015 tarihli Degerleme Hizmet S6zlesmesine istinaden resmilesmistir. S6zlesmede
iki tarafin hak ve yilikiimliliikleri belirtilmis ve rapor sozlesme hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlanip Hazirlanmadigi

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili 2015-OZ-115 numarali rapor, Kurul Diizenlemeleri
kapsaminda hazirlanmustir.
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_ BOLUM 2
SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILERI

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:35 sayili “Sermaye Piyasasi Cercevesinde
Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” cergevesinde degerleme hizmeti vermek iizere Sermaye Piyasast Kurulu’nun
01/06/2012 tarih ve 18/627 sayili karari ile listeye alinmistir.

Firmamiza, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 15.11.2012 tarih ve 5034 sayili karari
ile Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmeligin 11. Maddesine istinaden bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule
bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.

Sirketimizde, SPK lisansli ve lisans almaya aday yeterli sayida ve degisik disiplinlerde egitimli ve
deneyimli degerleme uzmani istihdam edilmekte ve yurt capinda ¢6ziim ortaklari ile ¢alisilmaktadir.

Firmamiz, 14.06.2015 tarih ve 01.12.3289.8063.D sertifika no.lu ISO 9001:2008 Kalite YOnetim
Belgesi sahibidir.

2.2 Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler ve Adresi

Avrasya Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligi A.S. ilk olarak 1996 yilinda Avrasya Menkul Kiymetler
Yatirim Ortakhign A.S. ismi ile kurulmustur. 2005 yilinda Galip Oztiirk’iin gogunluk hisselerini satin
almasiyla Sirket yeni bir kimlik kazanmistir. Sirket 14.10.2010 tarihinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligina
doniigmiistiir. Sirketin amaci, gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portfoy olusturmak
ve s0z konusu gayrimenkul portfoylinii gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin mevzuatla belirlenmis ilke
ve kurallar ¢ercevesinde yonetmektir.

Sjrket halen, Levent Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, Metro City Is Merkezi, A Blok No: 171 Kat: 17
Sisli — Istanbul adresinde faaliyetini siirdiirmektedir.

2.3 Miisterinin Talebinin Kapsami ve Varsa Getiriler Sitmirlamalar

Antalya li, Alanya Ilgesi, Tiirkler Mahallesi, 320 Ada, 1 parsel no’lu, 18.676,78 m? alanl “Arsa”
niteligindeki ana gayrimenkuliin, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. miilkiyetinde bulunan, D
Blok zemin katinda 1/88 arsa payli, 1 no’lu bagimsiz boliim ile D blok 1 + cat1 katinda 1/88 arsa payli, 3
no’lu bagimsiz boliimiin, 30.12.2015 tarihli adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla, Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakligt A.S. tarafindan sirketimize degerleme talebinde
bulunulmustur. Bu talepte miisteri tarafindan getirilen bir kisitlama mevcut degildir.

2.4 Raporda Kullanilan Deger Tamimlari

Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alic1 ve satict arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin
gerekli piyasa kosullarimin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biitlin durumlardan haberdar olmas1 kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme
degeridir.
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BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BIiLGILER

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Tanim ve Tapu Kayitlarina iliskin
Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlar Antalya ili, Alanya ilgesi, Tiirkler Mahallesi, Cumhuriyet Caddesi,
Gokay Sitesi, D Blok, Kat: Zemin, No:1 ve Kat: 1+Cat1, No: 3 posta adresinde yer almaktadir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bolge, turizm potansiyeli yiiksek bir bolge olup yakin ¢evresinde
Eftalia Aqua Resort Hotel, Aydinbey Gold Dreams Hotel gibi ¢ok sayida 4-5 yildizli oteller, siteler ve seralar
bulunmaktadir. Tasinmazlarin konumlandigr Gokay Sitesi, D-400 Karayolu’ na yaklasik 400 m mesafede
konumlu olup ulagim karayolu iizerinden toplu tagima araglart ve Ozel arac ile saglanabilmektedir.
Tasinmazlara ulasim igin; D-400 Karayolu’ nda dogu istikametinde ilerlerken, Eftalia Hotel” in istinat duvari
bitiminden kuzeye doniiliir. Asfaltlama c¢aligsmasi tamamlanmis bu yolda yaklasik 400 m ilerledikten sonra,
sag kolda, tasinmazlarin konumlandigi1 Gokay Sitesi’ ne ulasilir. Bolgede alt yap1 eksikligi bulunmamakta
olup belediye ve kamu olanaklarindan tam olarak yararlanabilecek konumdadir. Taginmazlarin konumlandigi
ana taginmaz denize yaklastk 500 m., Alanya ilce merkezine 19 km., Antalya il merkezine 115 km.,
Gazipaga Havalimani’ na 55 km., Antalya Havaliman1’ na yaklagik 95 km mesafede konumludur.

Uydu Goriintiileri
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema, vb. Dokiimanlar

Alanya Tapu Miidiirliigii’nde ana gayrimenkuliin 06.06.2012 tarihli ve 12472 sayili onayli mimari
projesi incelenmistir.

Alanya Belediyesi Imar Miidiirliigii arsivinde ana gayrimenkuliin 16.02.2011 tarihli, 2011/02(A)
no’lu yap1 ruhsati ile 20.11.2013 tarihli, 2013/09(A) no’lu yap1 kullanma izin belgeleri incelenmistir.

3.3. Imar Bilgileri

Alanya Belediyesi imar biirosunda yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumlu oldugu bolgede, 152
ada 1 parsel, 153 ada 1 parsel ve 167 ada 1 parsel malikleri tarafindan, Kiiltiir ve Turizm Bakanlig: aleyhine,
Antalya 1. Idare Mahkemesi’ nde, 2014/704 esas numarasi ile dava agilmistir. Dava neticelenene kadar
telafisi glic ve imkéansiz zararlar dogabilecegi sebebi ile imar ¢api, yapi ruhsati gibi uygulamaya doniik
haklar verilmedigi bilgisi alinmistir. Aliman yiiriitmeyi durdurma kararinin, tasinmazlarin konumlandigi 320
ada, 1 parsel ile alakali olmamasina ragmen tiim bolgeyi kapsayan 1/5000 6lgekli plan ile ilgili yiiriitmeyi
durdurma karar1 alinmis ve bu sebepten dolayi, tasinmazin parselinin imar durumunu gosterir onayl ¢ap
belgesi alinamamistir. Bolge i¢in Alanya Belediyesi’nden alinan 2014/704 esas say1li mahkeme yazis1; rapor
ekinde sunulmustur. (EK-3)

3.4. Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhik Dénemdeki Durumu

Degerleme konusu taginmazlar 06.06.2012 tarihinde 12472 yevmiye ile kat irtifaki tesisi suretiyle
Gokay Mimarlik Miih. Taah. Tic. Ltd. Sti. adina kayith iken, bilahare Ali KISLA adina tescili miiteakip
17.03.2014 tarihinde satis islemi neticesinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina
tescil edilmistir. Taginmazlarin imar durumunda son ii¢ y1l i¢cinde herhangi bir degisiklik olmamustir.
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3.5  Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri
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D Blok, 1 Numarah Bagimsiz Boliim Miilkiyet ve Tapu Bilgileri:

ANA GAYRIMENKUL
iLi

iLCESI

MAHALLESI

KOYU

SOKAGI

MEVKii

NITELIGI
BAGIMSIZ BOLUM
BAG. BOL. NIiTELIGI
ARSA PAYI

BLOK NO

KAT NO

BAG. BOL. NO
MALIKi / HISSESI

ANTALYA
ALANYA

TURKLER
KARGICIFTLIGI
ARSA

MESKEN
1/88

D
ZEMIN

1

PAFTA

ADA
PARSEL
SINIRI
YUzOLCUMU
TAPU CiNSi

YEVMIYE NO
CILTNO
SAHIFE NO
TAPU TARIHI

027C12D3C-027C1

320

1
PAFTASINDA
18.676,78 m?
KAT IRTIFAKI

8724

19

1810
17.03.2014

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

D Blok, 3 Numarah Bagimsiz Boliim Miilkiyet ve Tapu Bilgileri:

ANA GAYRIMENKUL
iLi

ILCESI

MAHALLESI

KOYU

SOKAGI

MEVKii

NITELIGI
BAGIMSIZ BOLUM
BAG. BOL. NITELIGI
ARSA PAYI

BLOK NO

KAT NO

BAG. BOL. NO
MALIKI / HISSESI

ANTALYA
ALANYA

TURKLER
KARGICIFTLIGI
ARSA

DUBLEKS MESKEN
1/88

D

1+CATI

3

PAFTA
ADA

PARSEL
SINIRI
YUzOLCOMU
TAPU CINSI

YEVMIYE NO
CILT NO
SAHIFE NO
TAPU TARIHI

027C12D3C-027C1
320

1

PAFTASINDA
18.676,78 m?

KAT IRTIFAKI

8724

19

1812
17.03.2014

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan

haklar1 ve bu haklar iizerindeki yasal kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.
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Tapu Miidirligi’nden, 11.12.2015 giin ve 09:30 saat itibari ile alinan takyidat bilgilerini i¢eren tapu
kayit belgesi ekte (Ek-2) sunulmustur.

Tapu kayit belgelerine gore degerleme konusu tasinmazin iizerinde bulunan kayitlar asagida
gosterilmistir.

Beyanlar Hanesinde;

- Her iki bagimsiz boliim lizerinde miistereken;

* Yo6netim plani: 05.06.2012

* 153 Ada, 4 parselin 10.194,26 m? idari sinirina gore Payallar Belediyesi’ nde kalmaktadir. (17.08.2005-
11615)

(Beyanin taginmazlara olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.)

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin
Almmip Alinmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirnom Ortakhg:
Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cerc¢evesinde Bir
Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri III, No:438.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b” fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmug ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube
gibi yapilarin, tamamumn veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmast ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidwr.”

Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve simirh ayni hak tesisi bashkli 30. Maddesinde;

“ Kat karsithigr ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger simwrli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmast sirasinda
yvalnizca bu iglemlerin finansmanina iligskin olarak ya da yatirimlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki variiklarin iizerinde
bu amaclar disinda hi¢hbir suretle iiciincii kigiler lehine ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer
verilmesi zorunludur” hitkmii yer almaktadir.
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S6z konusu gayrimenkullere ait tiim belgelerin tam ve dogru oldugu, ayrica tapu senedindeki

niteliginin mevcut durumuna uygun oldugu goriilmiistiir. Degerleme konusu dubleks meskenlerin yapi

kullanim izin belgelerinin alinmis olmasina karsin, taginmazlarin kat miilkiyetine gecirilmemis olmast

nedeniyle Sermaye Piyasast Mevzuati Hilkkiimleri geregince gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiline proje

kapsaminda alinan tasinmazlarin yine proje kapsaminda portfoyde kalmasinda, herhangi bir sakinca

bulunmamaktir. Ancak taginmazlarin mesken olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine aliabilmesi

icin kat miilkiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir. Ayrica tasinmazlarin tapu kaydinda bulunan beyanlar
taginmazin gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiinde yer almasina engel nitelikte degildir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Tlgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapir Denetim
Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi
Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz; 29.06.2001 tarih ve 4708 sayilt Yapr Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi
olup, denetim isleri; Atatiirk Caddesi, Balta 2 Is hani, No:11/1 Alanya/ANTALYA adresinde faaliyet
gosteren, Bilgiitay Yap1 Denetim Limited Sirketi tarafindan yiiriitilmektedir.

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine Iliskin A¢iklama

Degerleme, parsel tizerindeki tamamlanmis, mevcut gayrimenkullere iligkin yapilmustir.
Degerleme tarihi itibari ile parsel tizerinde gelistirilmis herhangi yeni bir proje bulunmamakta olup, farkli bir
proje gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.

BOLUM 4
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Antalya ili, Tiirkiye’nin giineyinde, merkezi Akdeniz kiyisinda olan bir turizm merkezidir. Tiirk
Riviera’s1 Antalya kiyilarinin uzunlugu 630 km’yi bulur. Giineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel
uzanan Toroslar ile cevrili olup, dogusunda Igel, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve Burdur, batisinda
Mugla illeri ile komsudur. 11, dogal ve kiiltiirel cografya dzellikleri bakimindan biiyiik bir zenginlige sahiptir

Antalya ilinde akarsular ve faylar tarafindan derin bir bigimde yarilmis olan Toros Daglar1 ve yiiksek
platolar genis yayilim alanina sahiptir. Antalya Korfezi’nin batisinda Teke Platosu yer alir. Bati ve Orta
Toroslar arasinda Goksu’nun kanyon vadilerle yardig1 Taseli Platosu bulunur. Taseli platosunun sadece bati
kesimleri il simrlart iginde yer alir. Bu iki plato engebeli alanlar1 temsil eder. Antalya ili'nde ovalar esas
olarak giineyde Akdeniz’e agilan kiyilarda goze carpar. Bunlar Kasaba, Demre, Finike, Antalya ve Alanya
ovalaridir.
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Antalya’da merkez ilgeler dahil 19 ilge, 19 belediye ve 539 koy bulunmaktadir. Antalya ilinin
niifusu, 2012 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi sonuglarina gore 2.092.537°dir. Antalya ilinin yiizol¢iimii
20.791 km? kadardir.

Niifus bakimindan en biiyiik ilgeleri sirasiyla Muratpasa, Kepez, Alanya, Manavgat ve Konyaalt1’dir.
Niifus bakimindan en kiigiik ilgesi Ibrad, yiizél¢iimii bakimindan en biiyiik ilgesi Korkuteli, en kiigiik ilgesi
Demre’dir. il ve ilge merkez niifusunun toplam niifusa oran1 %71°dir. Niifusun 1.492.674 kisisi sehirlerde
yasarken, 599 863 kisisi bucak ve kdylerde yasamaktadir. il merkezi niifusu 1.121.222°dir.

3
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Antalya ilinde gen¢ niifusun artis1 dikkat cekicidir. 2012 yilinda il niifusunun %38’ 25 yas

altindadir. 25-65 yas arasi niifus, toplam niifusun %55’ini, 65 yas istii niifus, toplam niifusun %7’sini
olusturmaktadir.

2012 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gore ilin kilometrekareye 101 kisi olan niifus yogunlugu,
98 olan tilke niifus yogunlugunun tizerindedir. Antalya ili 2012 y1l1 yillik niifus artis hiz1 %023,72 ile %012,01
degerini alan Tiirkiye degerinin lizerindedir. Ayni yilda 6 yas iizeri niifus i¢in okuryazarlik oran1 98,55°dir.
2011-2012 yillart i¢in Antalya ilinin %09,9 net gog¢ hiz1 ile go¢ aldig1 anlasiimaktadir.

IWlige merkezi Toplam
Antalya Toplam Erkek Kadin  Toplam Erkek Kadin
Akseki 13.083 B8.718 6.385 13.083 6.718 8.385
Aksu 67 476 34710 32.757 67.476 4719 32.757
Alanya 276277 141.040 935237 276277 141040 135237
Demre 25718 12.105 12.613 25.718 13.105 12613
Dosemealts 52.013 28.678 25235 52.013 26.878 25335
Elmah 38.563 18.500 10.063 38.563 12.500 19.063
Finike 43.530 23408 23.122 45.520 23408 23122
Gazipasa 48.134 24320 23.805 48134 24329 23.805
Gundogmus 8.162 4030 4132 8.162 4.030 4132
lbrads 2.865 1447 1418 2.865 1.447 1.418
Kas 55061 28244 26.817 55.061 28244 26.817
Kemer 42421 22,504 18.217 42421 22504 19.817
Kepez 450.734 220522 221212 450724 220522 221212
Konyaalt 137.670 67.222 70448 127670 67.222 70448
Korkuteli 51.857 250826 25.831 51.857 25928 25831
Kumluca 68.159 33.855 32.504 66.158 33.655 32504
Manavgat 208526 107221 101305 208526 107.221 101.305
Muratpasa 453255 223546 220700 453255 223548 220709
Serik 113.761 58.020 55,732 113.761 58.029 5§5.732
Toplam 2158265 1.090.843 1067.422 2158.265 1.090.843 1.067.422

Antalya ekonomik gelisme acisindan 6nii agik bir kenttir. Iklimin sicak ve ulagimin kolay olmasi en
onemli etkenlerdir. Bolgenin ekonomik yapist iginde, tarim, turizm, ticaret ve kiiciik sanayi en onemli
unsurlardir. Bolge niifusunun biiyiik bir kismi ge¢imini tarimdan saglamaktadir. Verimi oldukga ytiksek olan
Antalya topraginda bugdaydan misira, susamdan pamuga, portakaldan muza kadar her tiirli {iriin
yetismektedir. Antalya bolgesi sebze ve meyve iiretimindeki zenginligi yoniinden Tiirkiye’nin merkezi
durumundadir. Antalya bolgesinde sera ile iiretim son yillarda biiyiik gelisme gostermis bu konuda
iireticilere genis olanaklar saglanmistir. Seralar teknik yonden gelistirilmis, tiretim artirilarak turfanda sebze
digsatiminda 6nemli gelir elde edilmistir. Tiirkiye genelinde cam seralarin biiyiik bir kismi Antalya’da
bulunmaktadir. Son yillarda turizm ve turizm yatirimlar1 yoniinde de hizli gelisimine paralel olarak kentin,
yatirimeilar kaynaklarin1 Antalya kiyilarina yonlendirmistir. 1980°li yillarin baslarinda goriilen turizm
yatirimlar giinlimiizde kent merkezi ve 640 km.’lik kiy1 seridinde bir¢ok turistik tesis ingaatina baglanmustir.
Bu tesisler agildik¢a halkin ekonomik ve kiiltiirel yapist degismis, yabanci dil 6grenimi artmis, turiste
yonelik satis magazalari, restoranlar, kiralik otomobil servisleri, seyahat acenteleri ¢ogalmustir.
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Alanya, Tiirkiyemin Akdeniz kiyisinda Antalya ili smirlan igerisinde sehir merkezine 135 Km.
mesafede 36'30'07" ve 36'36'31" kuzey enlemleri ile 31'38'40" ve 32'32'02" dogu boylamlar1 arasinda
175.658 hektarlik bir alan1 kapsamaktadir. Alanya'nin kuzeyinde Toroslar’in uzantisi olan daglik ve platoluk
kisminda bulunan yayla kesiminin denizden yiiksekligi 1000 metre civarindadir. Giineyde etrafi 6500 metre
uzunlugunda surlarla kapli Alanya yarimadas1 ovalarla Toroslar’dan ayrilmistir. Toroslar’dan i¢ Anadolu'ya
Kocdovat Gedigi, Kusyuvasi, Yelkoprii, Dim ve Alara ¢aylarindan adlarini alan Dim ve Alara vadilerinden
gecmek miimkiindiir. I¢ Anadolu ile baglantismin gii¢ olmasi ve kiyidan gok dik bir profille yiikselen Alanya
Yarimadasiin dogusunda tabii bir limana sahip olmasi zaman i¢inde bolgede deniz ulagiminin gelismesine
neden olmustur. Yerlesim tarihinin ¢ok eski ¢aglara kadar uzanan Alanya'nin tabii bir liman olmasi1 6zelligini
cok iyi degerlendiren Alaeddin Keykubat buraya bir tersane ve limani korumak i¢in Kizilkule'sini insaa
ettirmistir. Giiniimiizde de bu liman 6nemini aynen koruyarak turizme hizmet vermektedir. Gerek karayolu,
gerekse hava yolu ile ulusal ve uluslararasi merkezlerden Alanya'ya ulasim genellikle Antalya {izerinden
karayolu ile saglanmaktadir.

1990 yili sayim sonuglarina gore 52.460 kisi olan Alanya'nin sehir merkezi niifusu 2000 yilinda
88.346 iken 2013 yili itibariyle 276.277 kisiye ulasmustir. {lcenin Akdeniz kiyisinda olusu, dogal ve tarihi
zenginlikleri, sekiz aya varan yaz sezonu ve 60 kilometreyi bulan kumsal ve sahil seridi ile Tiirk Turizmi i¢in
onemli merkezlerinden biri haline getirmistir.

Yil Toplam  Sehir Kir
1893 37.914

1960 10129 |

1965 | 43459 | 12436 | 31.023

1970 = 53552 | 15011 | 38541
1975 @ 63.235 | 18520 | 44.715

1980 @ 74.148 | 22190 | 51.958

1985 @ 57.080 | 28733 | 58347
1990 129106 | 52460 | 76.646

2000 257671 | 88.346 | 169.325
2007 | 226236 | 91.713 | 134523

2008 | 233919 | 92223 | 14169
2009 @ 241451 | 94316 | 147135

2010 248286 @ 98.627 | 149659
2011 | 259.787 | 103.673 | 156.114

2012 | 264692 | 104573 | 160.119 |
2013 | 276277 | 2716277 | - |
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Alanya'da yazlan sicak ve kurak, kislan 1lik ve yagish gegen tipik bir Akdeniz iklimi hakimdir.
Alanya Yarimadasi ile Toros daglari arasinda olusan bogaz bir hava akimi yaratarak yaz sicakligini
diizenleyen olumlu bir etken olmaktadir. Turizm sektoriine hayat veren etkenler tabii giizellikler ve iklimdir.
Dogal giizellikleri ve tarihi degerlerinin yaninda olumlu iklimiyle tam bir turizm cenneti olan ydrede
giinesleme siireleri, deniz suyu ve hava sicakliklar1 gibi iklim 6zelliklerinin aylara gore dagiliminin bilinmesi
biiyiik 6nem tasir. Iklim olay1 turistik mahallin cekiciligi iizerinde etkili olmakta ve turizm cesitlerinde
iklimin farkli tiirleri tercih edilmektedir. Dinlenme turizmi igin gilinesleme siiresi uzun, az yagish iliman
iklim tercih edilirken kig turizmi i¢in soguk hava ve yeteri kadar yagis tercih edilmektedir. Bir turistik yore
kendi o6zelliklerine uygun iklim sartlar1 agisindan istikrarli degerlere sahip oldugu takdirde cazibesi artmakta
turistlerin iklimi istikrarli yerleri daha cok tercih ettigi goriilmektedir. Alanya'da deniz suyu sicakliginin
yiiksek olmasi ve giinesleme siiresinin uzun olmasi nedeniyle kisin kuzey iilkelerinden gelen turistlerin
tercihlerini etkilemektedir. Alanya'da yapilan meteorolojik 6l¢iimlere gore uzun yillar sicaklik ortalamasi
20.0 derece iken, deniz sicakligi ortalamasi 22,2 derecedir.

= Alanya ikimi [oz=]
Aylar Ocak Subat Mart Nisan Mayss Hazran Temmaz Agustos Eylul Ekim Kasm Arakk il
Ortalama en yiksek sicakik, °C % 3 W5 B M5 WS ¥ m ms ap As
Ortalamz en duguk scakik, °C 69 w 35 03 ns a3 85 20 135 158 129 92 1523

Ortalama yagss, mm b73 7 BB ) 3% ] 3 5 1] L] m 1.105

Kaynak: Worlsealther orp” = Tirkiye Deviet Meleoroky Gens! Midinbgu (DM

Tiirkler, Antalya ilinin Alanya ilgesine, bagli bir beldedir. Dogusunda Alanya, kuzey ve Toros
daglar1 ve yaylalar, giineyde 7 km uzunlugunda kumsal ve D-400 karayolu ile batisinda Avsallar Beldesi
bulunmaktadir. Yiizol¢limii yaklasik 40.000 hektardir.

Ilgeye olan uzaklig: 15km, il merkezine olan uzaklig: ise 120 km'dir. Akdeniz ikliminin etki alani
igerisindedir. Beldenin ekonomisi daha ¢ok tarima dayalidir 6rtii alt1 seracigi yapilmakta ve en ¢ok turfanda
domates ve salatalik iiretilir. Turizm de 6nemli bir yere sahiptir. Ancak halkin ¢ogu turizm sektoriinde isci
olarak galigmaktadir. Olduk¢a uzun bir sahil seridine sahiptir.

2013 yili Tirkiye adrese dayali niifus sayimma gore niifusu 4.070’tir. Beldede yaz niifusu ise
40.000-50.000 olmakta ve burada bulunan 22 otelde ise ayrica yerli ve yabanci turist agirlamaktadir.
Alanya’nin hizla gelisen ve yapilasan bir beldesi konumundadir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Tiirkiye’nin 2012, 2013, 2014 yillar1 ile 2015 yili birinci ¢eyregine ait cari fiyatlar ile gayri safi
yurti¢i hasila verileri incelenmistir. Yillik bazda bir onceki yila gore 2012 yilinda %9,18, 2013 yilinda
%10,62, 2014 yilinda %11,64 oraninda artig gostermistir. Ceyrek donemler halinde son 13 doneme iliskin
cari fiyatlarla gayri safi yurti¢i hasila degerleri asagida tabloda gosterilmistir. 2014 yili cari fiyatlarla yurtici
hasila toplam 1.749.782.267.400.-TL olarak ger¢eklesmistir. 2015 y1l1 birinci ¢eyreginde ise bir 6nceki yilin
ayni donemine gore %7,76 oraninda artis gdstermis ve 443.188.898.300.-TL olarak gergeklesmistir.

TURKIYE GSYH CARI FIYATLARLA (BIN TL)
Donemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4. Ceyrek TOPLAM

2012 325.184.111.1 350.160.525,2 3770423145 3644115390] 14167984858

2013 3558127138 387.127.908,1 417.849.258,7 406.499.357,3] 1.567.289.237.9

2014 411.255.184.1 428 258.813,6 463.902.4200 446.365.849,7] 1.749,782.267 4

2015 443.188.898,3 - - 4431888983

CARI FIYATLARLA GSYH (Bin TL)
500.000.000,00
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350.000.000,00
300.000.000,00
250.000.000,00
200.000.000,00
150.000.000,00
100.000.000,00
50.000.000,00
0,00
"9\"\ _‘9 {Lﬁ' ,@ (":5 '\9\,\'} ,\9\6’.\ ,5'\' _»g \,,’,’5 '\9 -C'} \b.\ @\bf\' ’P\ht’s 'P\Pb “9 \0’.\

Sayfa 17 /65 — No. 2015-0Z-115

Tel. 0212-244 09 61 - Fax 0212-244 09 66
info@alantd.com.tr - www.alantd.com.tr
Mete Caddesi No:26/7 Taksim

Beyoglu - istanbul



4 [N A 0N

A [ R, S

ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.

Ayni doneme ait 1998 yil1 baz alinarak olusturulan sabit fiyatlar ile gayrisafi yurtici hasila degerleri

dikkate alindiginda ise, yillik bazda bir dnceki yila gore 2012 yilinda %2,13, 2013 yilinda %4,19, 2014

yilinda %2,87 artig gostermistir. 2015 yilinin ilk ¢eyreginde ise bir dnceki yilin ayni1 dénemine gore %2,30

oraninda artis gerceklesmistir. 1998 yili baz sabit fiyatlarla 2014 yilinda gayri safi yurti¢i hasila degeri

toplam 126.069.789.200.-TL, 2015 yil1 birinci ¢eyreginde ise 30.089.412.600.-TL olarak gergeklesmistir.

2012 yil1 birinci ¢eyreginden, 2015 yil1 birinci ¢eyregine kadar olan 13 doneme ait 1998 yili sabit fiyatlar ile
gayri safi yurtici hasila degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

TURKIYE GSYH SABIT (1998) FIYATLARLA (BIN TL)
Donemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4. Ceyrek TOPLAM
2012 27.196.829,3 28854 6618 31.643.556,5 299299735 117.625.021,1
2013 28.047.893,9 30.204.749,8 33.005.549,0 31.298.268,3] 122556.461,0
2014 29.412.756,6 30.907.419,7 33.645.425,0 32.104.187,9] 126.069.789,2
2015 30.089.412,6 - - . 30.089.412,6
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Cari fiyatlarla yillik kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degerleri Tiirk Liras1 olarak 2012
yilinda 18.734.-TL, 2013 yilinda 20.443.-TL, 2014 yilinda 22.521.-TL olarak gerceklesmis, 2014 yilinda bir
onceki yila gore %10,17 oraninda artis oldugu goériinmektedir. Ancak Amerikan Dolari olarak kisi basina
diisen gayri safi yurti¢i hasila degerleri ise 2012 yilinda 10.459,20.-$, 2013 yilinda 10.821,70.-$, 2014
yilinda ise 10.404,10.-$ olarak ger¢eklesmistir. Buna gore 2014 yilinda bir 6nceki yila gore kisi bagina diisen
milli gelir %3,86 oraninda diisiis gerceklesmistir. Kisi bagina diisen milli gelirin Tiirk lirasi cinsinden artig
gosterirken, Amerikan Dolar1 cinsinde diisiis yasamasinin sebebi, Tiirk Lirasinin 2014 yilinda, 2013 yilina
gore Amerikan Dolar1 karsisinda yasadigi deger kaybidir.
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Tirkiye genelinde 2012 yili istihdam orami %43,58, 2013 yili istihdam oran1 %43,98, 2014 yil
istihdam oran1 %45,47 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinin Ocak ayinda %44,30, Subat ayinda %44.,40, Mart
aymda %45,00, Nisan ayinda %46,20 olarak gergeklesmistir. 2015 yili ilk dort ay ortalamasi %44,98’dir.
Buna gore 2015 yilinin ilk dort ayinda, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore istihdam oraninda 0,35 puan artis
gerceklesmistir. Issizlik oranlari ise 2012 yilinda %8,40, 2013 yilinda %9,00, 2014 yilinda %9,90 olarak
gerceklesmistir. 2014 yilinda igsizlik oraninda bir dnceki yila gére 0,90 puan artis olmustur. 2015 yilinin ilk
dort ay1 igsizlik oranlar ise, Ocak ay1 %11,30, Subat ay1 %11,20, Mart ay1 %10,60, Nisan ay1 %9,60 olarak
gerceklesmistir. Buna 2015 yilinin ilk dort ayinin ortalama issizlik orani %10,68, 2014 yilinin ilk dort ayinin
ortalama igsizlik oran1 %9,80 olarak gergeklesmistir. Buna gore 2015 yilinin ilk dort ayinda bir nceki yilin
ayni donemine gore issizlik oraninda 0,88 puanlik artis yasanmustir. Yukarida veriler irdelendiginde 2015
yilinim ilk dort ayinda, bir 6nceki yilin ayn1 ddnemine gére hem istihdam oraninda hem de issizlik oraninda
artiy yasanmistir. Bu durum, is giiciine katilan kisi sayisindan ¢ok daha az sayida kisinin ise alindigi, bir
baska deyisle is giicline katilan kisi sayisindan daha az sayida yeni is imkanlarinin olusturuldugu sekilde
yorumlanir.,

Tiirkiye’nin dis ticaret verileri irdelendiginde ise, 2012 yil1 ihracat degeri 152,462 Milyon Dolar,
ithalat degeri 236,544 Milyon Dolar, 2013 yil1 ihracat degeri 151,803 Milyon Dolar, ithalat degeri 251,661
Milyon Dolar, 2014 yili ihracat degeri 157,615 Milyon Dolar olarak gergeklesmistir. 2015 yilinin ilk beg
ayinda ise toplam ihracat degeri 61,558 Milyon Dolar, ithalat degeri 88,531 Milyon Dolardir.

Dis Ticaret (Milyon $)
Ihracat ithalat

- - -

Yillar ihracat Agig

2012

152,462

236,544

-
-84,082

2013

151,803

251,661

-99,858

2014

157,615

242,178

-84,563

2015

61,558

88,531

-26,973

- - -a-
2015 yili ilk beg aylik verileridir ]

Bu verilere gore ihracatin, ithalati karsilama oran1 2013 yilinda diigiis gosterse de 2014 yilinda tekrar
artig gostererek ithalatin %65,08 oranii karsilamistir. Ancak 2014 yilinda olusan ihracat agigimiz, toplam
thracatimizin %53,65’ine denk gelmektedir. Bu durumda ihracat agigimizin kapatilabilmesi igin ithalat
biiyiikliiglinlin artirilmadan, ihracat biiyiikliigiiniin en az %50 oraninda artirilmasi gerektigini gostermektedir.
2015 yilinin ilk bes ay1 i¢in dis ticaret verileri irdelendiginde ise ihracatin, ithalati karsilama oraninin %69,53
oraninda gercgeklestigi, bir onceki yilin aynm1 doneminde gergeklesen karsilama oraninin %67,87 oraninda
oldugu ve 2015 yil ilk bes ayinda karsilama oraninda artis oldugu belirlenmistir. Ancak ayni dénemleri
biiyiikliiklerine gore kiyasladigimizda 2014 yili ilk bes ayinda ihracat degeri 67,187 Milyon Dolar, ithalat
degeri 98,992 Milyon Dolar, 2015 yili ilk bes ayinda ihracat degeri 61,558 Milyon Dolar, ithalat degeri
88,531 Milyon Dolar olarak gergeklesmistir. D1s ticaret hacmi olarak 2015 yil1 ilk bes ayinda bir 6nceki yilin
ayni donemine gore ihracatta %8,38, ithalatta ise %10,57 oraninda hacim kaybi yasanmus karsilama
oranindaki artisin hacim kayiplarindaki farklardan ortaya ¢iktigi belirlenmistir.
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Uluslararas1 Para Fonu’nun, Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu'nun Nisan 2015 sayisinda, kiiresel
ekonomideki 1limli, ancak dengesiz biiyiimenin siirdiigii belirtilirken, Uluslararas1 Para Fonu’nun 2015 ve
2016 yillarina yonelik kiiresel biiylime projeksiyonlar: sirastyla 9%3,50 ve %3,80 olarak agiklandi. Aymi
raporda Tiirkiye icin beklenen biiyiime oran1 %3,40’dan, %3,10’a ¢ekilirken, 2016 y1l1 igin beklenen biiylime
orani %3,40°dan, %3,60’a ylikseltilmistir.

2003 yil1 baz alinarak hesaplanan Tiiketici Fiyatlar1 Endeksine (TUFE) gore, 2013 yilinda bir dnceki
yila gore %7,40 artmig, 2014 yilinda ise bir dnceki yila gore %8,17 oraninda artig gostermistir. 2015 yili
Haziran endeksi 259,51 olarak belirlenmis, 2014 yilinin ayn1 ayma gore %7,20 artis gostermistir.

TUFE
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Tiirk Lirasinin Euro ve Amerikan Dolar1 karsisindaki degeri, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’nin bir dnceki giin belirlenen gosterge niteligindeki efektif doviz satis degerleri esas alinmustir.
31.12.2014 tarihi itibari ile 1.-USD karsiligi 2,3346.-TL, 1-EURO karsilig1 2,8365.-TL deger ile 2014 yili
kapanisini yapmistir. Yilin bagindan giiniimiize kadar geldigimizde Amerikan Dolari, Tiirk Liras1 karsisinda
%13,30 oraninda deger artist saglamis, Euro ise Tiirk Liras1 karsisinda %2,73 oraninda deger artisi
saglamigtir. Amerikan Dolari, tiim piyasalarda diger para birimlerine karsi deger kazanmis olsa da
Tiirkiye’nin dis ticaret ve finansman agiklari sebebi ile Tiirk Lirasi’nin deger kaybinin diger para birimlerine
%10 oraninda daha fazla oldugu goriinmektedir. Asagida Dolar ve Euro’nun 01.01.2014 tarihinden
giiniimiize kadar olan efektif satis degerleri grafigi yer almaktadir. Efektif satis kurlar {izerinden polinom
egilim ¢izgileri ¢ekildiginde son bir buguk yillik siire i¢erisinde Euro’nun ve Amerikan Dolari’nin gegen
yilin tiglincii ¢eyregine kadar kiiciik bir a1 ile diisiis egiliminde olduklari, {igiincii ¢ceyrek itibari ile dncelikle
Amerikan Dolari’nda olmak iizerine yiikselis egilimi kazandiklar1 agik¢a gdriinmektedir. Amerikan
Dolari’ndaki artis agisi Euro’nun artis acisinda daha fazla olmasi sebebi ile de ¢apraz kurdaki makas
daralmaktadir. Polinom g¢izgileri, Euro ve Amerikan Dolari’min Tiirk Liras1 karsisinda deger kazanacagini
gostermektedir.

4.2.2 Turkiye’de Gayrimenkul Sektorii

Gayrimenkul sektorii, ekonominin lokomotifi durumundadir. 2008 ve 2009 yillarinda yasanan
duraganlik ve daralmanin ardindan, 2010 yilindaki faiz oranlarmin diigiisii ile uzun vadeli finansman
imkanmin ortaya ¢ikmasi ile 6zellikle konut satislarinda olmak iizere, gayrimenkul sektdriiniin genelinde
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satiglarda artis yasanmustir. 2014 yili sonu ve 2015 yili baginda artan faiz oranlar1 sebebi ile sektoriin yonii
duragana donmiistiir.

Halk arasinda “Kentsel Donilisiim” ismi ile alinan 31/05/2012 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan
“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda mevcut yapilarin
yenilenmesi ile sektore art1 bir destek verilmistir. Bu kanun kapsaminda doéniistim projeleri 6zellikle 2013
yilt sonunda hiz kazanmaya baslamis ve 2014 yilinda ¢ok sayida doniisiim projesi gerceklestirilmistir. 2015
yilinm ilk yarisinda da doniisiim projeleri artan bir hiz ile devam etmektedir.

2012, 2013 ve 2014 yillarindaki insaat ciro endeksleri incelendiginde, 2013 yilinda bir 6nceki yila
gore %11,03 oraninda artis yasanirken, 2014 yilinda ise bir onceki yila gore %4,58 oraninda artig
yasanmustir. 2015 yiliin birince ¢eyreginde ise bir 6nceki yilin ayn1 dénemine gore %13,39 oraninda diisiis
yasanmistir.

insaat Ciro Endeksi (2010=100)
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Ayrica grafikten de anlasilacag iizere, ingaat cirosu donemsel degisimlere sahiptir. Insaat cirosu
yilin ilk ¢eyreginde ani bir disiis gostererek dip noktasina ulagmakta ve yilin kalan ii¢ ¢eyreginde artig
gostererek dordiincii geyreginde tepe noktasina ulagsmaktadir.

2013 yilinda Tirkiye genelinde yeni veya ilave yapilacak 121.502 yapi igin toplam 175.486.742m?
alan icin yap1 ruhsati diizenlenmistir. 2014 yilinda ise yap1 sayist 138.160’a ¢ikarken, yapi alani
218.772.514m*’ye ylikselmistir. Yapr sayisinda %13,71’lik artis olurken yap1 alaninda %24,67’lik artig
gerceklesmistir. 2013 yilinda yapilacak yapilarin sayisinin %83,98’ini ikamet amacli binalar, %9,72’sini
ikamet amagli olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi
ve depo binalar1) olusturmaktadir. Toplam yap1 alanimin %73,86’sin1 ikamet amagli binalar, %15,57’sini
ikamet amagli olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi
ve depo binalar1) olusturmaktadir. 2014 yilinda ise yap1 sayisinin %83,93’{inii, yap1 alaninin %74,09’unu
ikamet amagh yapilar, yap1 sayisiin %10,35’ini, yap1 alaninin %16,24’{inii ikamet amacgli olmayan (otel ve
konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve depo binalar1) yapilar
olusturmaktadir. Kullanim amacina gére 2013 ve 2014 yil1 igin ay bazinda yapi1 ruhsati alinan yap1 sayilari ve
yap1 alanlar1 asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar ise, halka agik ikamet yerleri,
trafik ve iletisim binalar1, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar1 binalar ile diger binalardir.
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Yapi Ruhsatina Gare Yapi Sayisi ve Alani
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2013 yilinda Tiirkiye genelinde tamamen veya kismen biten, yeni ve ilave yapilan 120.847 yapi igin
toplam 138.393.078m? alan i¢in yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2014 yilinda ise yap1 sayist
123.554’e cikarken, yapi1 alan1 151.016.151m?*’ye yiikselmistir. 2013 yilinda yap1 kullanma izin belgesi alan
yapilarin sayisinin %84,54’Uinii ikamet amagli binalar olustururken, %12,07’sini ikamet amagli olmayan
binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve depo binalar1)
olusturmaktadir. Toplam yapt alaninimn %75,32°sini ikamet amagli binalar, %17,35’ini ikamet amagli
olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve depo
binalar1) olusturmaktadir. 2014 yilinda ise yapi sayisinin %83,90’1n1, yap1 alaninin %75,24’linii ikamet
amaglh yapilar, yap1 sayisinin %12,22’sini, yapt alaninin %16,89’unu ikamet amagli olmayan (otel ve
konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve depo binalar) yapilar
olusturmaktadir. Kullanim amacina gore 2013 ve 2014 yili i¢in ay bazinda yap1 kullanma alinan yapi sayilari
ve yapi alanlar asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar ise, halka ac¢ik ikamet yerleri,
trafik ve iletisim binalar1, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslar1 binalar ile diger binalardir.

Yapi Kullanma Izin Belgesine Gore
Yapi Sayisi ve Alani
25.000 20.000.000
20.000 15.000.000
15.000
10.000.000
10.000
5 000 5.000.000
0 0
ARl s AR e - L AR i L
R A S IC I A g
e R S Pl S, Pl i P i o P S R S R S R S i
. jkamet fmach BinaSay s . ikamet Amach Olmayan Bina Sayisi
a— [kamet Amach Bina Alan (m2) — [kamet Amach Olmayan Bina Alan (m2)

2013 ve 2014 yil ticari yapilarin (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret
binalari, sanayi ve depo binalar1) yap1 kullanma izin belgesi verileri irdelendiginde; otel ve konaklama
binalarmin yap1 sayist %17,35 oraninda azalirken yapr alanmi %24,37 oraninda artmistir. Ofis nitelikli
binalarin yap1 sayis1 %29,08, yap1 alan1 %33,11 oraninda artmustir. Toptan ve perakende ticaret binalariin
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yap1 sayist %1,38 azalirken, yapt alam1 %0,61 oraninda artis yaganmustir. Sanayi binalar1 ve depolarda ise
yap1 say1st %11,44 oraninda artarken, yap: alan1 %11,46 oraninda diisiis gostermistir.

Toptan ve Perakende Ticaret
Otel vb. Binalar Ofis (isyeri] Binalan Binalan Sanayi Binalari ve Depolar
Yillar Belge YapiSayist | YapiAlani(m2)| YepiSaysst | Yapihlam[m2)| YapiSayisi | YapiAlani{m2)| YapiSayis Yapi Alani (m2)
3 Yapi Ruhsah 1383 4718905 734 7.335.014 4213 7341136 3458 7.930.339
Yap Kullanma izin Belgssi 1683 3434330 1322 4433371 7353 8.276.321 3.1 7.745.279
Yapi Ruhsah 1333 5.645.78 4550 13.026.952 4301 7.305.624 3.855 9.558.831
Yaps Kullanma Izin Belgesi 1391 | 4334051 2481 5.887.876 1745 8.326.692 3487 6.861.512

Tirkiye genelinde konu satiglari irdelendiginde, ingaat ciro endeksine benzer sekilde yilin baginda en
diisiik seviyede ve yil sonunda en yiiksek seviyede ger¢eklesmektedir. Konut satiglari, ingaat ciro endeksine
gore donemsel etkilerden daha fazla etkilenmekte ve aylik olarak daha fazla acilar ile kirilim gdstermektedir.
Tiirkiye genelinde 2013 yili igerisinde toplam 1.157.190 adet, 2014 yilinda ise 1.165.381 adet, 2015 yili ilk
bes ayinda ise 524.423 adet konut satis1 yapilmistir. Yapilan konut satiglarinin yaklagik %55ini ikici el
satiglar olusturmaktadir. Son 29 aya iliskin ilk satis ve ikinci el satig grafigi asagida verilmistir. Grafige gore,
konu satiglar1 normal seyrinde devam eder ise Eyliil ayina kadar diisiisiin devam edecegi ve daha sonrasinda
artig gosterecegi tahmin edilebilir.

Turkiye Geneli Konut Satisi
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Ik Satl5 e kinci El Satis

Tiirkiye genelinde yapilan konut satiglarinin ortalama olarak %37’sini ipotekli satiglar
olusturmaktadir. Ipotekli satislarda belirleyici unsur faiz oranlaridir. 2014 yilinda bir nceki yila gore konut
satiglarinda %0,70 oraninda artig yasanmis, ipotekli konut satiglar1 bir dnceki yila gore %15,31 oraninda
diismiistiir. Her iki yilda satilan konut sayisinin ¢ok yakin olmasina karsin, 2014 yilinda alicilarin ¢gok daha
azinlig1 ipotekli olarak satin almayi tercih etmislerdir. Konut satislar1 genel olarak yilin son ¢eyreginde tepe
noktasina ulasmasina ragmen, ipotekli konut satislari yilin ii¢lincii ceyreginde tepe noktasina ulagmaktadir.
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Siirlayan Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir
durum mevcut olmamustir.

4.4  Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Ana tasinmaz; Antalya ili, Alanya Ilgesi, Tiirkler K&yii, 320 ada, 1 parsel sayili, 18.676,78 m>
yiizolgtimlii arsa ve tizerine B.A K. tarzda, ayrik nizamda, 21 blok olarak insa edilmis Gokay Sitesi’ dir. 19
blokta 4 adet, 2 blokta ise 6 adet olmak iizere toplam 88 adet bagimsiz bolim mevcuttur. Rapor konusu
tasinmazlarin yer aldigi D Blok parselin dogu kanadinda yer almakta olup batidan doguya 3. sirada yer alan
bloktur. D Blok onayli mimari projesine gére bodrum + zemin + 1 normal kat + ¢at1 katindan olusmakta olup
bodrum katinda 1 ve 2 nolu dairelerin depo ekleri, zemin katinda 2 adet mesken, 1+gati katinda 2 adet
dubleks mesken olmak iizere toplamda 4 adet bagimsiz boliim yer almaktadir. Bina girisi agik sahanliktan,
kuzey cepheden saglanmaktadir. Sitenin ¢evre diizenlemesi yapilmis olup parsel iizerinde site ortak
kullanimina ayrilmig agik ylizme havuzu, ¢ocuk havuzu, cocuk oyun alani, otopark alani ve peyzajli bahge
bulunmaktadir. Site girisi giivenlik ile korunmakta olup giriste, parselin kuzey-bati kdsesinde, sosyal tesis
bulunmaktadir. Ana tasinmazin dis cephesi dis cephe boyasi ile boyalidir. I¢ cephe duvar ve tavan zeminleri
dis cephe boyasi ile boyalidir. Taban zeminleri mermer ile kaplidir. Ana taginmaz bakimlidir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu tasginmazlarin konumu, biiyiikligi, mevcut durumu, amacma uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yuriitiilmiistiir.
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4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerlemeye konu, 1 ve 3 nolu bagimsiz boliimler binanin dogu cephesinde konumlanmis olup
blok girisine ve merdiven ¢ikisina gore sol kolda konumludur. Yerinde yapilan incelemede taginmazlarin
onayl1 mimari projesine kat ve katta ki konum olarak uygun oldugu tespit edilmistir.

Tasinmazlardan 1 numarah bagimsiz béliim; onayli mimari projesine gore zemin katta, bina
girisine gore sol tarafta (dogu) yer almaktadir. Mesken onayli mimari projesine gore; bodrum katta ki eklenti
kisminda, depo, 2 oda, hol, 1 Fransiz balkon ve teras, zemin katta ki mesken béliimiinde salon, 2 oda, hol,
banyo-wc, 2 Fransiz balkon ve 1 teras hacimlerinden olusmaktadir. Mesken, 66 m? zemin kat, 66 m? bodrum
kat eklenti olmak iizere, toplamda briit 132 m? alana sahiptir (tasinmazin bodrum kat ve zemin katta toplam
21 m? alana sahip, 2 adet teras hacmi bulunmakta olup bu boliimlerin emsal harici alanda kalmasi sebebi ile
degerlemede dikkate alinmamustir). Mahallinde yapilan incelemede, tapu kayitlarinda ve kat irtifak
projesinde, 1 no’lu bagimsiz boliimiin eklentisi olarak planlanmis olan bodrum kata, giris kapisinin giiney
boliimiinden merdiven insa edilmek suretiyle dubleks mesken olarak kullanildig: tespit edilmistir. Bodrum
kattaki bu alanda, proje haricinde degisiklikler yapilarak salon, salon i¢i agik mutfak, 1oda, hol, banyo/wc ve
teras olarak kullanildigi goriilmiistiir. Yerinde yapilan incelemelerde taginmazin projesine alan olarak
uyumlu oldugu ancak planlama olarak farkliliklar bulundugu tespit edilmistir. Yapilan proje harici imalatin,
basit bir tadilat ile projesine uygun hale getirilebilecegi kanaatine varilmigtir. Dis kapisi ahsap goriiniimli
celik, i¢ kapilar panel kapidir. Tiim zeminler seramik, duvarlar al¢1 siva lizeri saten boyadir. Mutfak dolaplari
mebran olup tezgahi granittir. Banyoda kabinli dus, hilton lavabo ve klozet bulunmaktadir. Tavanlarda
plastik boya kullanilmistir. Pencereler pve sistemlidir. Klasik aydinlatma sistemi mevcuttur. Isitma klima ile
saglanmaktadir.

3 numaral bagimsiz bé6liim ise; onayli mimari projesine gore 1+¢ati katta, bina girisine gore sol
tarafta (dogu) yer almaktadir. Mesken onayli mimari projesine gore; 1. Normal katta, salon, salon i¢i agik
mutfak, 1 oda, hol, merdivenkovasi, 2 Fransiz balkon ve teras, ¢ati katin da, 2 oda, hol, banyo ve 1 teras
hacimlerinden olugsmaktadir. Tasinmaz, 66 m? 1. Normal kat, 49 m? ¢at1 kat1 olmak iizere, toplamda briit 115
m? alana sahiptir (tasinmazin 1. normal katinda ve ¢ati katinda toplam 22 m? alana sahip, 2 adet teras hacmi
bulunmakta olup bu boliimlerin emsal harici alanda kalmasi sebebi ile degerlemede dikkate alinmamustir).
Dis kapisi ahsap goriiniimlii gelik, i¢ kapilar panel kapidir. Tiim zeminler seramik, duvarlar al¢1 siva iizeri
saten boyadir. Mutfak dolaplart membran olup tezgahi granittir. Banyoda kabinli dus, hilton lavabo ve klozet
bulunmaktadir. Tavanlarda plastik boya kullanilmistir. Pencereler pvc sistemlidir. Klasik aydinlatma sistemi
mevcuttur. Isitma klima ile saglanmaktadir.

Tasinmazlarn Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler
e  Turizm potansiyeli yiiksek bir bolgede bulunmast,
e Denize yiiriime mesafesinde konumlanmast,
e Sosyal olanaklar1 bulunan giivenlikli site igerisinde konumlanmasi,

Olumsuz Faktorler
e (Cevresinde yapilagsma oranimin nispeten diisiik olmasi,
e Kat miilkiyetinin tesis edilmemis olmasi,
e Antalya 1. Idare Mahkemesi’ nin 2014/704 esas sayili yazisi ile bolgede plan iptali bulunmasi.
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4.7 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin degeri Emsal (Karsilagtirma) Yontemi ve Direk Gelir Kapitalizasyonu
Yontemi ile desteklenmistir.

Emsal (Karsilastirma) Yontemi i¢in asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

e Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Tasinmazin satisi i¢cin makul bir siire taninmustir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Tasmmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar iizerinden
gerceklestirilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direk Gelir
Kapitalizasyonu Y ontemi” kullanilmigtir.

4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

4.8.1 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler

Emsal (Karsilastirma) Yaklasim

Emsal (Karsilastirma) Yaklagimi benzer ve ikame miilklerin satisini/kiralanmisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak karsilastiriimasi
yapilan miilk, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla/kiralanmalariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

Maliyet Yaklasim

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode
olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
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Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi

Bu yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve kapitalizasyon
yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarini deger tahminine ¢eviren gelir ve deger tipi ile
iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto oranmi veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi
deger rakami ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢in umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal miilkler tarafindan kazanilan
getiri oranlari, bor¢ finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

4.8.2 Yontemlerin Sec¢ilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu taginmazin bagimsiz bdliim olmasi, kat miilkiyetli olmasi ve ana gayrimenkuliin
tamaminin degerlemeye alinmamasi sebebi ile “maliyet yaklagimi1” yontemi, giincel verileri yansitamayacak
olmasi sebebi ile tarafimizca tercih edilmemistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede birgok emsal nitelikli tasinmaz olmasi sebebi ile
tespit edilen emsaller g6z o6niinde bulundurularak “emsal yaklagimi” yontemi kullanilmustir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede benzer nitelikli tasinmazlarin kira geliri ve
tasinmazin bir kismimin mevcut kira geliri arastirilarak kira gelirleri iizerinden “gelir kapitalizasyonu
yaklagimi1” yontemi kullanilmisgtir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme tarihi itibari ile arazi iizerinde, yasal izinleri alinmis gerceklestirilmis yeni bir proje
bulunmamakta olup bos arsa degerlemesi yapilmadigindan proje degeri hesaplanmamustir.

4.10 Degerlemede Esas Alnan Benzer Satilik ve Kiralik Orneklerin Tanim ve
Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Degerleme konusu tasimmmazin bulundugu bdlgede yapilan arastirmalar neticesinde, degerleme
konusu taginmaza yakin konumda ve benzer ozelliklere sahip satilik ve kiralik gayrimenkuller tespit
edilmistir. Tespit edilen gayrimenkullerin detayli agiklamasi, degerleme konusu tasinmaza oranla olumlu ve
olumsuz yonleri asagida belirtilmistir.

SATILIK GAYRIMENKULLER:

REALTY WORLD KANUNI GAYRIMENKUL (Tel: 0533 203 79 37)

-Degerleme konusu taginmazla ayni Site igerisinde, tasinmazlara gore daha bakimsiz, boya ve sivasinda yer
yer kabarma ve dokiilmeler bulunan, 115 m?, 1. katta konumlu dubleks mesken 300.000.-TL bedelle
pazarlanmaktadir. (2.609.-TL/m?)

Konu taginmaz Emsal taginmaz

Konum Ayni Ayni
Kat / Cephe Ayni Ayni
Yapi Kalitesi Benzer Benzer
ic Ozellikler Daha iyi Vasat '
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bedelle pazarlanmaktadir. (3.055.-TL/m?)

Konu taginmaz

Emsal taginmaz

Konum Vasat ’ Daha lyi f
Kat / Cephe Vasat ’ Daha iyi ‘
Yapi Kalitesi Vasat ‘ Daha iyi f
ic Ozellikler Benzer Benzer

SKY HOMES EMLAK (Tel: 0242 528 81 88)

- Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, havuzlu, giivenlikli site igerisinde, 10 yasinda
binada konumlu, taginmaza gére daha bakimsiz, 2+1, 110 m? alanli, bah¢e dubleksi mesken 260.000.-TL

bedelle pazarlanmaktadir. (2.364.-TL/m?)

Konu tagsinmaz Emsal taginmaz
Konum Vasat ’ Daha lyi f
Kat / Cephe Ayni Ayni
Yapi Kalitesi Daha lyi ‘ Vasat ‘
ic Ozellikler Daha lyi f Vasat ’
KIRALIK GAYRIMENKULLER

ALANYA MASTER HOMES (Tel: 242 519 17 18)

- Degerleme konusu tasinmaz ile aym site igerisinde bulunan, tasinmazlara gére daha bakimsiz ve bos
vaziyette bulunan, 115 m? alanli dubleks mesken aylik 1.000.-TL bedelle kiralanmaktadir. (8,7.-TL/m?)

Konu tagsinmaz

Emsal taginmaz

Konum Ayni Ayni
Kat / Cephe Ayni Ayni
Yapi Kalitesi Benzer Benzer
ic Ozellikler Daha lyi f Vasat ’

SAHIBINDEN-MELIH BEY (Tel: 542 473 79 91)

- Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, yiizme havuzu bulunmayan, giivenlikli site
igerisinde, 10 yasinda binada konumlu, tasinmaza gore daha bakimsiz, denize daha yakin mesafede, 3+1,
100m? alanli bahge dubleksi mesken 900.-TL bedelle kiralanmaktadir. (9.-TL/m?)
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TALIP YORUKOGLU iSTANBUL GAYRIMENKUL (Tel: 0532 240 03 89)

- Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, tasinmaza gére daha donanimli ve sosyal olanaklari
yiiksek site icerisinde konumlu, kismi deniz manzarasi bulunan, 2+1, 90m? alanli, mesken 275.000.-TL
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Konu taginmaz Emsal taginmaz
Konum Vasat . Daha lyi f
Kat / Cephe Benzer Benzer
Yapi Kalitesi Daha lyi ‘ Vasat .
ic Ozellikler Daha lyi f Vasat ’

SAHIBINDEN-MAHIR BEY (Tel: 535 711 69 64)

- Degerleme konusu taginmaza yakin mesafede bulunan, site igerisinde, 15 yasinda binada konumlu,
taginmaza gore daha bakimsiz, denize manzarali, 3+1, 80m? alanli ikiz dubleks seklinde tasarlanmig mesken
950.-TL bedelle kiralanmaktadir. (11,90.-TL/m?)

Konu tagsinmaz Emsal tagsinmaz
Konum Vasat ' Daha lyi f
Kat / Cephe Vasat ‘ Daha lyi ‘
Yapi Kalitesi Daha lyi f Vasat '
ic Ozellikler Daha lyi ‘ Vasat .

4.11 Degerin Hesaplanmasi

4.11.1 Maliyet Yaklasim ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu taginmazin bagimsiz boliim olmasi, kat miilkiyetli olmasi1 ve ana gayrimenkuliin
tamaminin degerlemeye alinmamasi sebebi ile “maliyet yaklagimi” yontemi, giincel verileri yansitamayacak
olmasi sebebi ile tarafimizca tercih edilmemistir.

4.11.2 Emsal Yaklasim ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bolgede taginmaza emsal nitelikli satilik gayrimenkuller
tespit edilmis olup, ayrica bulunan emsal degerleri, bolgeye hakim emlak ofislerinin goriisleri ile
desteklenmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede emsal nitelikli tasinmazlarin konumuna, yapisal
ozelliklerine, icerisinde bulunduklar ana yapinin 6zelliklerine, cephesine ve katina gore degerlerinin 2.350.-
TL/m? ile 3.000.-TL/m? arasinda oldugu goriilmiistiir. Degerleme konusu tasinmazlarm, birim degeri takdir
edilirken taginmazlarin konumu, kati, manzarasi gibi degerini etkileyecek faktdrler g6z Oniinde
bulundurulmustur. Buna gore D Blok 1 no’lu bagimsiz boliimiin zemin katta konumlu olmasi, 3 no’lu
bagimsiz boliime gore manzarasinin daha kisitli olmasi nedeni ile birim degeri 2.350.-TL/m2, D Blok 3 no’lu
bagimsiz boliimiin kat ve manzara itibari ile birim degeri 2.825.-TL/m2 olarak takdir edilmistir. Taginmazlar
i¢in birim deger takdiri yapilirken emsal verilere gore diizeltme faktorii uygulanmustir.
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Buna gore taginmazlarin degerinin;

D Blok 1 Numarali B.B.: 2.350.-TL x 132 m? = 310.200.-TL ~310.000.-TL olabilecegi,

D Blok 3 Numarali B.B.: 2.825.-TL x 115 m? = 324.875.-TL ~325.000.-TL olabilecegi kanaatine varilmistir.

4.11.3 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi ile Degerin Hesaplanmasi

Degerleme konusu tasinmazin degerlemesinde kira gelirleri dikkate alinarak “Direk Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmisgtir.

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalanilmis, bolgede yakin donemde kiraya verilmek iizere
pazara cikarilmis veya kiraya verilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek
kriterler ¢ercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu taginmazlar igin kira birim fiyatlar belirlenmistir.

Bolgede yapilan arastirma sonucunda bolgede esyasiz olarak kiraya verilen mesken nitelikli
taginmazlari aylik m* kira bedellerinin 9.-TL/m%ay ile 12,5.-TL/m%ay, yillik m* kira bedellerinin konum,
kat ve cephelerine gore 108.-TL/m?/yil ile 150.-TL/m?/y1l, arasinda degiskenlik gosterdigi goriilmiis olup
yillik ortalama m? kira degerinin 130 TL/m?/y1l olabilecegi kanaatine varilmstir.

Bolgede kiraya verilen miilklerin geri doniis siirelerinin yaklagik 20 y1l oldugu bolgeye hakim emlak
ofisleri ile yapilan goriismeler ve bolgedeki kiralik emsallerin incelenmesi neticesinde tespit edilmistir.

Emsaller iizerinde yapilan incelemede 1 b.b. numarah tasinmazin m? satis bedeli 2.350.-TL/m?, 3
b.b. numaral tasinmazin m? satig bedeli 2.825.-TL/m? olarak tespit edilmistir. Ortalama satis m? degeri
2.600 TL olarak kabul edilmistir.

Yapilan incelemeler neticesinde taginmazlarin esyali olarak kiraya verilmesi nedeniyle
Direkt Kapitalizasyon Oraninin tespitinde yillik m? kira bedellerinin bdlge ortalamalar1 ve ortalama m? satig
tutarlart kullanilmig ve Direkt Kapitalizasyon Orani = 130.-TL/m*yil/ 2600.-TL/m> = 0,050 olarak
hesaplanmustir.

Ancak degerleme konusu taginmazlarin her birinin esyali olarak Avrasya Petrol Ve Turistik Tesisler
Yatirimlar A.S.'yve 01.06.2015 tarihinden itibaren yillik 30.000 TL, aylik 2500 TL bedel iizerinden kiraya
verildigi, aylik m? kira bedellerinin 1 no.lu bagimsiz béliim i¢in 18,90.-TL/m*/ay, 3 no.lu bagimsiz bdliim
icin 21.74 TL/ay oldugu goriilmiis olup aylik m? kira degerlerinin egyali olarak kiraya verilmesi nedeniyle
emsallerden yiiksek oldugu anlasilmustir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu ve 6zellikleri goz o6niinde bulundurularak esyasiz olarak
aylik kira bedelinin 1 numarali b.b. i¢in 1.300.-TL/Ay, m? aylik kira bedeli 9,85.-TL/m?/ay olarak, 3
numarali b.b. i¢in 1.380.-TL/Ay, m? aylik kira bedeli 11,70 TL/m?*/ay olarak olarak alinmasi uygun
goriilmiigtiir.

Buna gore 1 no.lu bagimsiz boliimiin egyasiz olarak yillik m? kira bedelinin
132 m? x 9,85.-TL/m?%ay x 12 ay = 15.600.-TL olabilecegi kanaatine varilmis olup

Tasinmazin degeri = Net Yillik Kira Geliri

Ro
Direkt Gelir Kapitalizasyon Yontemine gore 1 b.b. numarali tasinmazin degerinin:
15.600/ 0,050 = 312.000.-TL ~ 310.000.-TL olabilecegi kanaatine varilmustir.

Buna gore 3 no.lu bagimsiz boliimiin esyasiz olarak yillik m? kira bedelinin
115 m?x 11,7.-TL/m?ay x 12 ay = 16.150.-TL olabilecegi kanaatine varilmis olup
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Tasinmazin degeri = Net Yillik Kira Geliri
Ro
Direkt Gelir Kapitalizasyon Yo6ntemine gore 3 b.b. numarali tasinmazin degerinin:
16.150/ 0,050 = 323.000.-TL ~ 325.000.-TL olabilecegi kanaatine varilmustir.

4.12 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi sinifinin 3-A’dir. Bayindirlik Bakanligi’nin 2015 yili
yapt maliyet tablosuna gore 3-A yapi sinifi tasinmazlarin metrekare birim maliyet degeri 590.-
TL’dir. Buna gore tasinmazlarin sigortaya esas degeri;

1 Numarah B.B.: 132 m? x 590.-TL/m? = 77.880.-TL,
3 Numaral B.B.: 115 m? x 590.-TL/m? = 67.850.-TL olarak hesaplanmstir.

4.13 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri I1I, No:48.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b” fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapt kullanma izninin
alinmug ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle
birlikte ortaklhiga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamamumn veya ayri béliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanilmast halinde, anilan yapuya iligkin olarak yapt kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidr.”

Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve simirh ayni hak tesisi bashkli 30. Maddesinde;

“ Kat karsithgr ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklk portféyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger simrli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmast sirasinda
yvalnizca bu iglemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde
bu amaclar disinda hi¢hbir suretle ticiincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sumirly ayni haklar tesis
ettirilemez ve bagka herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer
verilmesi zorunludur” hitkkmii yer almaktadir.
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S6z konusu gayrimenkullere ait tiim belgelerin tam ve dogru oldugu, ayrica tapu senedindeki

niteliginin mevcut durumuna uygun oldugu goriilmiistiir. Degerleme konusu dubleks meskenlerin yap1

kullanim izin belgelerinin alinmis olmasina karsin tasinmazlarin kat miilkiyetine gecirilmemis olmasi

nedeniyle Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri geregince gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine proje

kapsaminda alinan tasinmazlarin yine proje kapsaminda portfoyde kalmasinda, herhangi bir sakinca

bulunmamaktir. Ancak taginmazlarin mesken olarak gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine alinabilmesi

icin kat miilkiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir. Ayrica tasinmazlarin tapu kaydinda bulunan beyanlar
taginmazin gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiinde yer almasina engel nitelikte degildir.

4.14 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme, parsel lizerindeki tamamlanmis, mevcut gayrimenkule iliskin yapilmistir. Degerleme
tarihi itibari ile parsel tizerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamakta olup, farkli bir proje
gelistirilmesi durumunda, bulunacak deger farkli olabilecektir.

4.15 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan taginmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olas1 kullanimdir.

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut durumda mesken olarak kullanilmakta olup, tasinmaz konut
alan1 kapsaminda yer almaktadir. Taginmazin mevcut durumunun korunarak mesken olarak kullanilmasi
taginmazin en etkin ve verimli kullanim segenegidir.

4.16 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin emsal karsilagtirma yontemi ve direk gelir kapitalizasyon yontemine
gore satis degeri ve kira degerinin hesaplamalarinda miisterek veya boliinmiis kisimlari dikkate alinmistir.

4.17 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlar

Degerleme tarihi itibari ile yapilmis herhangi bir hasilat paylagimi ve kat karsiligi sézlesmesi
bulunmamaktadir.
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BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonu¢larinin Uyumlastirilmasi
ve Bu Amacla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu tasinmazin piyasa degerlerinin belirlenmesinde “Emsal (Karsilastirilma) Y 6ntemi
ve “Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir. Emsal yontemi ile tasinmazin piyasa satis degeri
belirlenmis, direkt gelir kapitalizasyonu yontemi ile tasinmazin degeri teyit edilmis ve kira degerleri
belirlenmistir. Her iki yontem ile bulunan sonuglar birbirini desteklemistir.

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Yapilan degerleme calismast sonucu SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.

5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Allnmas1 Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut
Olup Olmadigi

Degerleme konusu tasinmaza ait yasal belgelere iliskin olarak Alanya Tapu Sicil Miidiirliigii’nde ana
gayrimenkuliin 06.06.2012 tarihli ve 12472 sayili onayli mimari projesi incelenmistir. Alanya Belediyesi
Imar Miidiirliigii arsivinde ana gayrimenkuliin 16.02.2011 tarihli, 2011/02(A) no’lu yap: ruhsati ile
20.11.2013 tarihli, 2013/09(A) no’lu yapt kullanma izin belgelerinin oldugu anlagilmis ve incelenmistir.
Mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz oldugu tespit edilmis ancak
taginmazlarin kat miilkiyetinin tesis edilmedigi anlagilmisgtir.

5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakhiklar1 Portfoyiine Alnmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig:

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri 111, No:438.1 sayili
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklaria Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b” fikrasinda;

“Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmug ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binast ve sube
gibi yapilarin, tamamnin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla
kullanmilmast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmast ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”
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“c” fikrasinda

“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli
Olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali
haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.”

Denilmekte olup tebligin,
“Ipotek, rehin ve simirh ayni hak tesisi bashkli 30. Maddesinde;

“ Kat karsithgr ve hasilat paylagimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince
ortakliga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsamin
devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortakhik portfoyiinde bulunan
gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger simwrli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir. Ayrica
gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmast sirasinda
yvalnmizca bu iglemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirumlar i¢in kredi temini amaciyla portfoydeki
varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger simirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde
bu amaclar disinda hi¢hbir suretle iiciincii kigiler lehine ipotek, rehin ve diger simwrli ayni haklar tesis
ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas sozlesmesinde yer
verilmesi zorunludur” hikkmii yer almaktadir.

Degerleme konusu dubleks meskenlerin yap1 kullanim izin belgelerinin alinmis olmasina karsin
taginmazlarin kat miilkiyetine gecirilmemis olmasi nedeniyle Sermaye Piyasast Mevzuati Hiikiimleri
geregince gayrimenkul yatirim ortakligi portfdyiine proje kapsaminda alinan tasinmazlarin proje kapsaminda
portfoyde kalmasinda, herhangi bir sakinca bulunmamaktir. Ancak taginmazlarin mesken olarak gayrimenkul
yatinm ortakligi portfoyline alnabilmesi i¢in kat miilkiyetinin tesis edilmesi gerekmektedir. Ayrica
tasinmazin tapu kaydinda bulunan beyanlar tagimmazin gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiinde yer
almasina engel nitelikte degildir.

Antalya 1. Idare Mahkemesi’ nce, tasinmazlarm konumlandigi 320 ada, 1 parsel ile alakal
olmamasina ragmen tiim bolgeyi kapsayan 1/5000 olgekli plan ile ilgili yiirlitmeyi durdurma karart
almmistir. Tasinmazlar, yapt kullanma izin belgelerinin bulunmasi nedeni ile, olumsuzluktan
etkilenmeyecektir.
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BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmanimin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazlarin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz o6zellikleri goz
oniinde bulundurularak deger takdiri yapilmigtir. Taginmazin degeri “emsal yaklasimi” yontemi ile tespit
edilmis olup, tespit edilen deger “gelir yontemi yaklagimi” ile desteklenmistir

6.2 Nihai Deger Takdiri

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 01.12.2015 tarihli talebi iizerine yapilan inceleme
sonucunda;

Antalya Ili, Alanya Ilgesi, Tiirkler Kdyii, 320 ada, 1 parsel sayili 18.676,78m? yiizdl¢iimlii, “arsa”
nitelikli ana taginmaz iizerinde, Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetinde yer alan 1/88 arsa
payli D blok Zemin Kat 1 bagimsiz bolim numarali “mesken” ve 1/88 arsa payli 1+Cat1 Kat1 3 bagimsiz
boliim numarali “dubleks mesken™ nitelikli taginmazlarin 30.12.2015 tarihi itibari ile degerinin;

KDV HARIC
1 Numarah B.B.: 310.000.-TL  Ug yiiz on bin TL

3 Numarah B.B.: 325.000.-TL  Ug yiiz yirmi bes bin TL

KDV DAHIL (%18 KDV)

1 Numarah B.B.: 365.800.-TL U(; yiiz altmms bes bin sekiz yiiz TL
3 Numaral B.B.: 383.500.-TL Uc yiiz seksen ii¢ bin bes yiiz TL
Olabilecegi goriisiine varilmistir.

Raporu Hazirlayan Raporu Onaylayan
Suphi Akan Yucesu Ersan BOZDOGAN
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403586 SPK Lisans No: 400891
£ A '\‘ VLK
My
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TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKGf Malikler igin Detayli + SBI var )
Zemin Tipi + Kt Irtifaks Ada/Parsel :
Zemin No : 77920013 Vilzslgam : K768 m2
i/ dige + ANTALYA/ALANYA Ana Tug, Nitelik : ARSA
Kurum Ads TiATgRTM BlokKatGiriyg-BBNo 1 D/ ZEMIN /= (Bag 80 No 1)
Mahuile ¢ Kdiy Ads & TORKLER Kojo Arsa Fiorasdn < 18
Mol S RARGICIELA Bap.Bal, Nitelik + MESKEN
Cilt ¢ Sayfu No 1971810
| Kayst Durum t AKf
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
SBA Agkams Malik / Lehdar “Tarib - Yeymiye Terkin Sebehi - Tarlh - Yey
Beyan  Yonetim Plan - 00672012 0662017 + 12472
Heyan 153 ADA 4 PARSELIN 1019426 MADARI SINIRA GORE PAYALLAR 17082005 - 11615 -
BELEDIYESINDE KALMAKTADIR .| 7108/2005 YEV-11615 B
EKLENTI BILGILERI
|Sistem No_| Tip [ramm Trarin s Yevmiye |
[ 3177704 [Depa [pErO jonezniz- 12472 |
L MULKIYET BILGILERI |
Sistem No Malik Elbirligi No_Hixse Pay/Payda Metrekare Fdinme Sebebi - Tarih - Yev. “Terkin Scbebi - Tarih - Yey,
263651093 AVRASYA GAYRIMENKUL YA TIRIM OR TARLIGE ANONIM TAM Sans - 1ON0T4- 874
SIRKET]
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayh + SBI var )
Zemin Tipi + Kt Irnifiks Ada/Parsel ;3201
Zemin No 77929015 Yazliclim 18,676,768 m2
11/ lige : ANTALYA/ALANYA A Tag, Nitelik + ARSA
' ¢ Alanya TM
Kurvin Ad) Aleayw Blak/KsUGiris-BBNo 1 D7 1SCATI - (Bag B0 No- 3)
Mahalle / Kiiy Ads ¢ TURKLER Kiyo Arsa Pay/Payds S e
et 2 'KARGICIFLIN Bug.BOL Nitelik : DUBLEKS MESKEN
Cilt ! Sayfa No 1971812
Iy Durum 3 Aktif

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

[szn.'l Agklama

Malik ! Lehdar Terkin Schehi - Tarik

Taril - Yeymiye

Repor Tarki | s | L122015 930

Yometim Plam ; 05462012

Beyan

153 ADA 4 PARSELIN 1019426 MIDARI SINIRA GORE PAYALLAR
BELEDIYESINDE KALMAKTADIR 1 7/08/2005 YEV L1015

Beyun

DE62012 - 12472

IT/OR2005 - 11615

[ MULKIVET BILGILERI ===]
Sistem No alik Elbirligi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Edimme Sehebi - Tarili - Yev. Terkin Sebehi - Tarih < Yev.
[SaT05T006  AVRASYA GAYRIMENRUL VATIRIM ORTAKLICH ANGNIM TAM o St - V2013 - RI24- ==
SIRKETI
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayli + SBI var )
Zemin Tiph : Katirsfsia AdaParsel + 3200
Zemln No 3 TI0067 VilaSigiim 1867678 m2
I/ e : ANTALYAJALANYA Aus Tas. Nitelik : ARSA
Karum Ads 5 Hlayxid BlokKat/Giris -BBNo  + R/ZEMIN/- {Hag HalNo: 1)
Mabae / Kay Ads TURKLER Koy Arsa Pay/Payda . B8
Meuki #. KARGICIFLIO! B Bo1, Nitelik : MESKEN
Cilt/ Sayfa No 1971864
Kaynt Durum : Akul
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
Bl Agiklama Malik / Lehdar Farih - Yevmise Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Beysn  Youetim Plan) - (80672012 06862012 - 12472 -
Beyan 153 ADA 4 PARSELIN 1019426 MYIDAR SINIRA GORE PAYALLAR 17M&2005 « 11615 -
HELEDIYESINDE KALMAKTADIR 17082005 YEV-1161%
EKLENTI BILGILERI
Sistem No | Tip Tamm Tarlh / Yevmiye I
77733 |Depo DEPD 0662012 - 12472 |
MULKIVET BILGILERI
Malik EIbielizi No Hisse Pay/Paydu Metrekare Fdinme Sehebi - Tarih - Vev, Terkin Sebebi - Tarih - Vev.
SYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ANONIM TAM Satrg - 2RON2014 - 10508 -
SIRKETI

Rapor Taribe /St 1102203 9N
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I‘ | TASINMAZA AIT TAPU KAY DI (AKtif Malikler igin Detayh + SBI var )
| Zemin Tiph + Kt btifaks Ada/Parsel ¢ 32001
| Zemin No 1 TI929069 YiixOlgiim : 1467678 m2
| 17 e : ANTALYA/ALANYA Ana Tay. Nitelik : ARSA
1
Kurum Ads 1 Alama T™ Blol/KstGirks -B.BNo : RIIMCATI - (Bsd BOLNo: 3)
Mahalle /Koy Ady.__: TORKLER Ko Arss P /Fiyge : i
Mes 1 RARGICIFLIGH Bag.BoL Nitelik + DUBLEKS MESKEN
Cilt / Sayfs No t 19/ 1866
Kayit Durum T Aktf
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
s Agikdama Malik/ 1.chdar Larih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev
Heyun  Yonetim Plam : 05/06/2012 06162012 - 12472 -
Beyan 153 ADA 4 PARSELIN 10194.26 MADAR) SINIRA GORE PAYALLAR 1082005 - 11615
BELEDIVESINDE KALMAKTADIR. 17082005 YEV:11615
[ MULKIVET BILGILERI ]
Sistem N0 Malik Fibiriigi No Hisse Pay/Fayiia Metrekare Vdinme Scbehi - Tarih - Yey, Terkin Sebebi - Tarih - Yev, ]
bt SIENES AVRASYA GAVRDAENKUT VATTOM ORTARTIOANONIM —— TAM Satrs - SRNTIDTA - 10508 e
SIRKETE

* Tesis edilen serbler ve beyanlar salt elek ik ortamdla

Rapor Tanhi | Ssan < 11122018 &5
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EK-3 2014/704 ESAS SAYILI MAHKEME YAZISI

T.C.
_ ANTALYA :
1. IDARE MAHKEMES]
ESAS NO : 2014/704
YURUTMENIN DURDURULMASINL - ' ; o
ISTEYEN (DAVACI) : KOCATEPE TATIL SITESI ADINA YONETIM
KURULU YUSUF YILDIZ, ABDURRAHMAN YETIS,
YURDAGUL PAKKAN
VEKILI : Av. MEHMET CAN KARAGOZ-Sekerhane Mah.Sevket
Tokus Cad Karagbz Apt.37/4 Alanya/ANTALYA
KARSI TARAF (DAVALD) ____: 1)KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI/ ANKARA
VEKILI : Huluk Migavicl SENEM DERE (Aym Yerde) | § ‘]Pl(
2) ALANYA BELEDIYE BASKANLIGI g)\\:é 9@ i)
VEKILI : Av. FULYA RAKICIOGLU TURKTAS ) '
Belediye Hukuk Servisi Alanya/ANTALYA
OZETI : Antalys ili, Alanya ligesi, Tiirkler Beldesi, 152/1, 153/1 ve

167/1 ada ve parsel sayih taginmazlan kapsayen alanda Kiiltir ve Turizm Bakanhiii'nm 10.12.2010
taribli onay: ile kabul edilen 1/5000 lgek!) razm imar plam revizyonu igleminin; davaya konu
olan tagmmazlann bulunduu tatil sitesi wemmm tam ortasinda bulunan 30.000 m®yi askin bir
bolimiin kamuya yalnizea yol otopark ve vesil alan yapilmas: sartlanyla ve bedelsiz olarak terk
edildigini, ancak 56z konusu yerin bu garts uyulmayarak okul ve anaokulu yapilmak iizere 2006
yilnda Tiirkler belediyesi tarafindan imar planlamasinm yapildigy, durumun teblig edilmedigi ve
durumdan ancak taraflanna gonderilen bolgedeki imalatlann kaldinlmasma iliskin 03.03.2014
tarihli yaz ile haberdar olduklan, kamuya yalnizca yol otopark ve yesil alan yapiimasi sartlanyla
ve bedelsiz olarak devredilen alanin imer planmda amacina aykin olarak okul alami olarak
kullamldig: ve bunun Dawgtay 6. Dairesinin 2012/1694 E. Ve 2013/6299 sayili karan (kamuya
bedelsiz terkin bagis statiistinde oldugu ve bagism da sarth yapilabilmesi imkanimn bulunduguna
iliskin karar) ile de gelistigi, imar planinda kamuya terk sartina aykin olarak okul alani olarak
belirtilen alamin birkag metre yakmindan -yiiksek gerilim hatti gectigi ve elektromanyetik
radyasyonun insan sagligina olan zararlan dikkate ahndiginda bu balgede okul alam yersegiminde
kamu yaran bulunmadig, sarth ve bedelsiz devirden bu.yana 20 yilLaskmn bir siirenin gectigi ve bu
sireden sonra okul veyakres yapilma olanagiun bulunmadig, tatil ve dinlenme amagly kullanilan
tatil sitesinin tam ortasmda yapilacak okulun okula.gidis gelis nedeniyle kullamlacak yollar da
dikkate alindiginda sitenin giivenlifini saglama, site sakinlerinin huzuru, guriitii iginde kalma vb
nedenler agisindan sorun teskil edecegi, dort yan tatil sitesi ile gevrili olan bir dlanda okul alams
yapmanin kamu yaran tasimayacafn, aynica Tirkler mahallesinde okul alant olarak Jullamimaya
musait bir ¢ok alanm bulundugu, hukuka aykin- oldugu ileri siiriilerek iptali. ve. yuritmenin

KULTUR VE TURIZM BAKANLIGI ,-.:-"*;:,?’jfz;} T e
iligkin ise, Bakanlikga 19.08.2005, 01.05,2007, 29:03.201fve 10.12.2010 tarihlerinde onaylanan
1/1000 dloekli Tiirkler (Alanya) mvnzz@ m‘&wm Yomusu. alatin krop-anaok
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ilkogretim tesisi alam, oyun alan: ve gocuk bahgesi kullanmlarina aynimis oldugu ve bugiine
lmdarphnhnsnhxlmmn alanlanna iliskin herhangi biritix.azxn yapilmadig, davaya konu alsnin

ayn bir konumda planlanmis oldugu, Bakanhkea 12.03.2003 tarihinde onaylanan Turkler (Alanya)
gyg\glama imar plan kapsaminda davaya konu olan alanin ilkdjretim alam olarak planlanmg olup,
Uzerinde siteye ait yapilasmalann bulundugu 167 ada | numarah parselin kuzeydogusu ise
kreg-anaokulu olarak planlandify, Bakanlik¢a 19.08.2005 tarihinde onaylanan Turkler (Alanya)
revizyon imar planinda ise soz konusu kres-anaokulu kullamumi site yerlesiminin dogusuna
kaydinlmis olduju ve bumun giriilti agismdan site sakinlerinin lehine bir diizenleme
oldugu,Bakanhkea 01.05.2007, 29.03.2010 ve 10.12.2010 tarihlerinde onaylanan 1/1000 olgekli
Tirkler (Alanya) revizyon imar planlannda ise dava konusu alana iligkin plan karariarnmin
19.08.2005 onay tarihli planlarda oldugu sekli ile aynen korunmus oldugu, Ilkdgretim alan: olarak
planlanmis alanmn yakiundan gegtigi ifade edilen yiiksek gerilim hattinmn alamin kuzeyinde
kalmakta olup enerji nakil hatt: korama kusaginmn digmda yer aldiga, yapilan islemlerin hukuka,
mevzuata, ve kamu yararma uygun olarak gergeklestirildigi ileri stirilerck davanmn reddi
savunulmaktadir. .

ALANYA BELEDIYE BASKANLIGI

SAVUNMA OZETI : Dava konusu alenm 21.05.1984 tarihinde onaylanan mevzi
imar planmda park, oyun alam, gocuk bahgesi olarak plantandigy, 30.09.2002 tarihli Turizm
Bakanlifn onayh imar plannda efitim alem, oyun alam olarak planlandigi, 19.08.2005,
01,05.2007, 29.03.2010 ve en son yirirlilkte olan 10.12.2010 tarihlerinde Kiiltir ve Turizm
Bakanlifinca onaylanan imar planmda kres-anaokulu-ilkégretim tesis alani- oyun alani ve gocuk
bahgesi olarak planlanmig oldugu, yapilan plan defisikliginin planlama hitkiimleri ve mevzuatina
uygun olarak tiim komisyonlardan onay slnarak yapildigi ve plan degisikligi yapilirken etraftaki
meveut plan hitkimlerinin gozetilerek yapildiin ileri siriilerek davamn reddi savanulmaktadir.

TURK MILLETI ADINA

Karar ‘veren Antalya 1. Idare Mahkemesi'mce davali idarelerden Kiiltir ve Turizm
Bakanlifn'mn siire agim itiraz yerinde goriilmediginden dava dosyas: incelenip geregi gorisldii:

3194 sayih Imar Kanunu'nun 5.maddesinde; "...Nazim imar Plany; varsa bdlge veya gevre
diizeni planlanna uygun olarak halihazir haritalar iizerine, yine varsa kadastral durumu iglenmigs
olarak gizilen ve arazi pargalaninin; genel kullamss bigimlerini, bashca bdlge tiplerini, bolgelerin
gelecekteki niifus yogunluklanni, gerektifinde yapi yogunlugunu, gesitli yerlesme alanlarimin
gelisme yon ve biyuklikleri ile ilkelerini, ulasm sistemlerini ve problemlerinin ¢ozimii gibi
hususlan gostermek ve uygulama imar planlannin hazirlanmasina esas olmak iizere diizenlenen,
detayh bir raporla agiklanan ve raporuyla beraber biitiin olan plandir. Uygulama Imar Plam; tasdikli
halihazir haritalar iizerine varsa kadastral durumu islenmis olarak nazim imar plam esaslanna gore
gizilen ve gesitli bolgelerin yap: adalanni, bunlanin yogunluk ve diizenini, yollan ve uygulama igin
gerekli imar uygulama programlanna esas olacak uygulama etaplanm ve digerwilgileri ayritlan
ile gosteren plandir...", 8.maddesinde; "Imar Planlan; Nazim Imar Plam ve Uygulama Imar
lemdanmeydanagdir.MethisebalgeplamveQemdﬁmiphnkmhm )
saglanarak, belediye smurlan iginde kalan . yérlerin. nazim ve uygulama imar planlan ilgili
belediyelerce yapilir veya yaptnhr. Belediye ‘meclisince\onaylanarak yiiriirlige girer. Bu planlar
onay tarihinden itibaren belediye baskanlignca. tespit edilen ilan yerlerinde bir ay siire ile ilan
edilir. Bir aylik ilan sfiresi iginde planlara, jtiraz jedilcbilir. Belediye bagkanhigmca belediye
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meclisine gonderilen itirazlar ve planlan belediye meclisi onbes giin iginde inceleyerek kesin

karara baglar.Belediye ve miicavir alan diginda kalan yerlerde yapilacak planlar valilik veya
ilgilisince yapilir veya yaptinihr. Valilikge uygun gériildigi takdirde onaylanarak yiiriirlige girer.
Onay tarihinden itibaren valilikge tespit edilen ilan yerinde bir ay sire ile ilan edilir, Bir aylik ilan
siiresi iginde plt.mlam itiraz edilebilir. Itirazlar valilige yapihr, valilik itirazlart ve planlan onbes
giin igerisinde inceleyerek kesin karara baglar.Onaylanmus planlarda yapilacak degisiklikler de
yukandaki usullere tabidir..." kurallan ngoriilmiistiir,

2634 sayil Turizmi Tegvik Kanunu'nun 7/1.maddesinde ise; " Bakanlik; kiiltiir ve turizm
koruma ve gelisim bolgeled ve turizm merkezleri iginde her dlgekteki planlan yapmaya,
yapumaya, resen onaylamaya ve tadil etmeye yetkilidir." kuralina yer verilmigtir.

Imar Plam insan, toplum, ¢evre iligkilerinde kisi ve aile mutiulugu ile toplum hayatim
yakindan etkileyen fiziksel gevreyi saglikli bir yapiya kavusturmak, yatnmlann yer segimlerini ve
gelisme egilimlerini yonlendirmek ve topragin koruma kullenma dengesini en rasyonel bir
bigimde belirlemek amaciyla hazirlanr. Imar planlannn yargisal denetimlerinde de yukanda yer
alan hususlarla birlikte, sehircilik ilkeler, planlama esaslan ve kamu yaran agisindan plana veya
plan tadilatimin hukuki ve teknik yonden imar mevzuatma uygun ofup olmadifinin incelenmesi
sozkonusu olacaktir.

Dava dosyasmmn incelenmesinden; Antalya 1li, Alanya Ilgesi, Tirkler Beldesi, 152/1, 153/1
ve 167/1 ada ve parsel sayili tasinmazlan da kapsayan alanda Kiltir ve Turizm Bakanhigi'mn
10.12.2010 tarihli onay: ile 1/5000 ve 1/1000 lcekli nazim ve uygulama imar plant revizyonu
islemlerinin yapildig, imar planlannm 13.12.2010-13.01.2011 tarihleri arasinda askiya gikanlarak
ilan edildigi, 03.03.2014 tarih ve 86 sayili kapatilan Tirkler Belediye Baskanlifn islemiyle s6z
konusu parsellerde yer alan ve davac: site tarafindan kullamilan imalatlann kaldmnimasi
gerektiginin bildirilmesi iizerine 1/5000 Slgekli nazim imar plani revizyonu igleminin iptali
istemiyle bakilan davamn agildig: anlagiimakiadyr,

Bakilan davada; dava konusu iglemin Gst dlgekli planlara, sehircilik ilkelerine, planiama
esaslarma ve kentsel yerlesmenin meveut ve gelecekteki durumuna uygun olup olmadigiun tespiti
bakimindan mahallinde yaptinlan kegif ve bilirkisi incelemesi sonucu bilirkisiler Harita Mithendisi
Yrd. Dog. Dr. Saban Inam, Sehir ve Bolge Plancilan Dr.Kivang Ertugay ve Ars. Grv. Mehmet Akif
Sag tarafindan diizenlenen ve tamami dava dosyas: igeriginde olan bilirkisi raporunda 6zet olarak;
"dava konusu olan tasimmazm Alanya ilesinde, (eski) Tirkler beldesinde (simdi mahalle)
karayoluna cepheli oldugu ve Konya'dan Manavgat'a gelirken yolun sagmnda konumlandigs,
Tiirkler yerlesimi, her ne kadar tanm sektoriintin hikim oldugu bir iglevsel kimlige sahip olsa da;
Alanya genelinde hakim olan deniz turizmine bagh bir sirecin igine girdigi ve son yillardaki
mekansal gelisimini bu seyirde strdiirdiig, Yerlesmedeki baskin gelisme egilimi ‘ikinci konut'
yapilasmalan ve turizm tesis igletmeleri seklinde oldugu, Tanm sektoriniin baskin oldugu 80"lerin
ortast ve 90'li yillarda turizme yonelik mekansal taleplerin genellikle ‘mevzi imar planlan’ ile
yurutiildiigh, daha sonra 2000li yillann basinda biitiinciil imar plani galismalarnin baslatildigs,
dava konusu tasmmazin bulundugu gevrenin de ilk olarak 21.05.1984 tarihinde onaylanmig mevzi
imar plam: ve bu plana uygun sekilde dizenlenmis olan ‘tatil kdyii yerlesim plam' islemi ile
yapilasmaya aildig1, daha sonra sirasiyla; 07.08.2002 — 12.03.2003 — 19.08.2005 - 01.05.2007 —
29.03.2010 — 10,12.2010 tarihlerinde imar planlama alismalannm yapildig:, da'va hm.t_usu
tasmnmazin tim sireg icerisinde kamusal kullanima aynldig, davac: kooperatif sitesinin ozel
kullaniminda olmadig1, burada birisi davaci, birisi ise daval taraftan kaynaklanan iki ayn hususun
vurgulanmas: gerektigi, birincisi, yani dayacy taraftan kaynaklanan husus, dava konusu taginmazin
1984 tarihli mevzi imar plam verisindd dé kasusal afan olarak aynilmus bulunan, dava konusu
tasinmaz, site smnirlan igerisine alarak, Sitéye-ait bir alin;seklinde kullanilmis olmast oldugu, bu
dmumd&ncmmkoguﬂanqmvesmdodbﬁdfndml‘d@d} gevresinde herhangi bir imar faaliyeti
ous B P N
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bulunmayan bir alanda, lokal bir yerlesim olarak sekillenen bir sitenin, mekanin tek kullanicis:
9lmasx itibariyle dava konusu tasinmazi zamarila site igi kullanima dahil ettigi, ikincisi, yani davali
idare tarafindan kaynaklanan husus ise davali idarenin bu kullanim bigimine herhangi bir miidahaie
de bullmm olduu, dolayisiyla siirecin, karsiikhi sekilde site inisiyatifine birakildig,
07.08.2002 tarihinde yiriirliige giren ilk biitiincil Tirkler Imar Planinda, dava konusu tasmmaz
igin ongorilen okul kullanimy, siirekli olarak tim imar plam ahgmalarinda tekrar ettigi, ancak
aradan gegen 13 yilik donem igerisinde higbir uygulama geregi duyulmadi, ozellikle dava
konusu 2010 imar plan: agiklama raporu incelendiginde, yapilan planlama galismalannin pargact
sekilde yiirirlige almous mevzi imar plant kararlanmn bir biitiinlige kavusturulmasinin
amaglandigimun anlagildiy, zira imar plan: calismalannin Gncesinde yapilan arazi kullanim etiitleri,
meveut kullammlann sirdiirilip sirdirilemeyecegi konusunda kararlann alinmasina yardimel
olmakta oldugu, dava konusu tasmmezin 1984 yilndan bu yana site igindeki pasif yesil alan
kullanumi g6z ard: edilerek, aktif bir sosyal donati alant olan okul kullanim olarak ongrillmus
olmasinm, mevzi imar plan: karanni, imar plam ile biitinciil sekilde ele almig oimay1 degil, imar
plam aracilig ile dava konusu tasinmaz lizerinde doniigiim karannin alnmas: anlamina geldigini
ifade etmek gerektigi, zira 1984 y1li mevzi imar plam karannda dava konusu taginmazin tamaminin
Park-Oyun Alani-Cocuk Babgesi kullanimma aynimigken, 2002 yilhindan itibaren tasinmazin kuzey
boliimiiniin okul alam olarak belirlendigi her iki kullammm da kamusal kullamm oldu.gu, ancak
kamusal kullammlann dafhminda belirleyici olan, imar planlannda kamusal hizmetlerin
saglanmasma yonelik olarek olugturulan alanlann niteligi, dlgegi ve konumlan oldugu, “Kent.sel
donati alam” seklinde de tamimianan bu hizmetlerin, genel anlamda egitim, saghk, ydnetim,
sosyal-kiiltiirel, agik-yesil alan ve ulagm baghklan altnda tanimlandig, aynca, bu alanlann,
hizmet verdikleri alamin ya da bolgenin nitelifine/oicegine gore kendi igerisinde farkhlagmakta,
“kompuluk birimi”, “mahalle/semt”, “kent digeii” ya da “bolge dlgegi” seklinde simflandinldigy,
bu tammiama gercevesinde, davanmn konusunu olughwan islemde bahsi gegen “Anaokulu ve
ilkbgretim Alam"nin, semt dlgefiinde bir iglev olarak degerlendirildifi, ancak imar plam verileri
incelendiginde, mevzi imar plam karanna gore yesil alan kullammindan okul kullanimina
doniismeye konu olan kamusal hizmet alaninm gerek konumu, gerekse yakin cevresinde
kurgulanmis olan ulagim gemast agismdan “komguluk birimi” digeginde degerlendirilmesi gereken
bir yer oldugu, bu nitelikteki alanlanm ‘‘yaya iligkisini” On planda tutan bir anlayisia
igleviendirilmesi gerekirken, “okul alan” gibi kentin nemli bir bolimiine hizmet verecek ve tasit
yogunlugunu artiracak bir arazi kullamm karanna konu edilmesinin gehircilik ilkeleri ile
ortismedigi, dava konusu tasinmazin gevresinde yer alan ve davacy Sitenin de yer aldig: yap:
adalarimin ice doniik kullanim bigiminin meveut arazi kullanmum olugturdugu, bu tir alanlann
ortasinda yer almasi dilginiilen kamusal kullammlarm, bu yan ©Ozel mekansal karakteri
bozmayacak nitelikte olmas: gerektigi, okul kullanmm: gibi gundelik yasamun en aktif
donatlanndan birisinin, bu ige doniik yasam tarzi ile uyusmayacagi, bu uyusmazbgm planiama
siirecinin basinda yapiimas) gereken meveut arazi kullanim karakter tespiti ile miimkiin oldugu,
ancak 2002 yindan bu yana yiiritilen planlama caliymalannm hig birinde mevout yasam
bigiminin, ongoriilen kullanim destekleyip desteklemeyecegi konusunda bir analiz igermedigi, bir
baska ifade ile dava konusu tasinmazin bulundugu alanin meveut kosullan, atfedilen bu islevsel
degisim siireci ile celistiffi, burada alti gizilmesi gereken hususun, dava konusu tasinmazin davacy
sitenin ozel kullanim alant olmadify ve etrafinin duvar veya benzeri baska bir kullammla
gevrelenmesinin dofiru olmadifs oldufu, bu alamn kullammunn kamuya ait olacak sekilde
diizenlenmesi gereken ortak kullanim mekin) oldugu, ancak bu diizenleme yapilirken gevresinde
yer alan ikinci konut nlanlan»ﬂcuyumh} Jirbirlerini. destekler nitelikte ortak kullanim alanlan
uyumiu bigimde site alani diinda, kemusal alan Glara ngdmwmﬁwddmm
e ;“MD{"{' » b

rid
~ e Ao S -i
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ANTALYA »

4 1. IDARE MAHKEMESI
/ ESAS NO : 2014/704
ve ilkogretim tesis alaninin gevresinde yer alan ikinci.konut alanlan ile uyumlu bir arazi kullamm
karan olmads, Oyun alam ve gocuk bahgesi kullammlarmin devamnda bir sakinca grilmedigi*
gorislerine yer verilmigtir.

Yukanda ozetlenen ve taraflara teblig edilen bilirkisi raporuna davali Kiiltir ve Turizm
Bakanlif tarafindan itiraz edilmig ise de itirazin raporu kusurlandiracek nitelikte olmadi@s, bilirkisi
raporunda yer alan analiz ile ulasilan sonucun Mahkememizce de uygun bulunarak karara dayanak
olabilecek nitelikte oldugu goritmiistiir.

__Bu durumda, bilirkisi raporunda yer verilen tespitler ile  uyusmazlik birlikte
degerlendirildiginde; dava konusu tasmmazlarn 1984 yil mevzi imar plam karannda tamaminin
Park-Oyun Alam-Cocuk Bahgesi kullammna aynlmis iken, 2002 yilindan itibaren tasimmazin
kuzey boliimiiniin okul alant olarak belirlendigi, ancak mevzi imar plam kararma gore yegil alan
kullammimdan okul kullanimma déniismeye konu olan kamusal hizmet alammin gerek kon'g_mu,
gerekse yakin gevresinde kurgulanmug olan ulasim semasi agisindan “komgsuluk birimi” dlgeginde
degzerlendirilmesi gereken bir yer olmesina ve bu nitelikteki alanlann “yaya iligkisini” on planda
tutan bir anlayigla isleviendirilmesi gerekirken, “okul alam” gibi kentin dnemli bir bélﬁmﬁqe
hizmet verecek ve tasit yogunlufunu artracak bir arazi kullamm karanmna konu edilmesinin
sehircilik ilkeleri ile ortiismedigi, 2002 yilindan bu yana yiiriltilen planlama ¢alismalannin hig
birinde meveut yasam bigiminin, ongoritlen kullanimu destekleyip desteklemeyecegi konusunda bir
analiz igermedigi, tasinmazlann, evresinde ver alan ikinci konut alanlan ile uyumlu bigimde site
alani diginda, kamusal alan olarak yeniden diizenlenmesi gerektigi, Anaokulu ve ilkdgretim tesis:
alamnm gevresinde yer alan ikinci konut alanlan ile uyumlu bir arazi kullamm karan olmadigt
anlagildigindan dava konusu parsellere iligkia 1/5000 dlgekli nazim imar plam revizyonu isleminde
hukuka uyarlik bulunmamaktadir.

Ote yandan, dava konusu planiamadan sonra sahada imar uygulamas islemlerinin
yapilabilecek olmas, ilgililere imar gaps, yap: ruhsat: gibi uygulamaya doniik haklar verilebilecek
olmasi nedeniyle hukuka ayknh@ saptanmasins karsin iglemin yiritilmesi durumunda telafisi
giig ve imkansiz zararlara sebebiyet verecegi de agikur.

Agiklanan nedenlerle; hukuka aykinhgi agk olan dava konusu islemin uygulanmas:
halinde telafisi giic ve imkansiz zararlar dogabileceginden 2577 sayih Kanunun 27.maddesi
uyannca fteminat alinmaksizin dava sonuna kadar yii inin durdurulmasina, karann
teblijginden itibaren 7 giin icerisinde Antalys Bolge Idare Mahkemesi'ne itiraz yolu agik olmak
{izere, 04/03/2015 tarihinde oybirlifiyle karar verildi. '

N Baghan, sy LUPS Uys i
iSA YEGENOGLU ULKUKOSE BAYAZIT ~ MUSTAFA EVREN GUMUS
32674 37765 97683
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TiC.
ALANYA BELEDIYESI
Plan ve Proje Midirligia

W12. 72015

Say1 : 43278805 - 622,03 -3517 -7 (911
Konu : Imar durumu talebi.

AVRASYA GAY.MEN.A.S. )
Biiyiikdere cad.no:171/ Metrocity A Blok kat:17 1.LEVENT/ISTANBUL

ilgi : 11.12.2015 tarihli dilekgeniz,

Antalya [li Alanya llgesi Tiirkler Mahallesi 320 ada 1 parsele ait imar durum hakkinda
bilgi talep edilmistir.

Séz konusu Tiirkler mahallesi 320 ada | parseli kapsayan 1/1000 8lgekli uygulama imar
plani Antalya 1.idare Mahkemesi® nin 02/07/2015 tarihinde E:2014/704-K:2015/740 ile iptal

edilmigtir. Bu nedenle giincel imar durumu igeren bilgi ve belge verilememekiedi
Bilgilerinize rica olunur.

nahan KASAPOGLU
Belediye Baskam a.
Beledive Baskan Yardimcisi

N

Gilierpman Muh. lzzet Azakoglu Cad. No!38 07400 -ALANYA  lribat : SHERDOGAN - Tekuiker
Tel: 444 8207 Fax: (D 242) S1021 1 www.alanva bel tr - EBYS Eveak No | 836190
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EK-5 YAPI KULLANIM iZiN BELGESI
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YAPI

ARSA SAHIBI

ADi SOYADS

KULAMACI : KONUT | |ApgES

TAHAMACI VERGI NO

BINA INS.SAH.: s832m2 | |iMZast

PROJE MUELLIFI

MESLEKI UYGULAMA SORUMLUSU

g st

06,06 2012
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EK:7 EMLAK VERGi DEGERLERI

T.C.
ALANYA BELEDIYESIH
Mali Hizmetler Midiirlagi

Say1 : 58478951 - 622.01 -3963 _ ?Q 7o (, 11.12.2015
Konu : Talep ve Sikayetler

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM A.S.
Biiyiikdere Cad. Metro City A Blok No:171 Kat:17
Sisli/ Istanbul

flgi  : 04/12/2015 tarih ve 479 sayih dilekgeniz.

flgi sayils dilekegenizde midlkiyeti sirketinize ait llgemiz Tiirkler Mah. bulunan 320 Ada |
Parsel R Blok | ve 3, D Blok | ve 3 nolu tasmmazlanmzin son 2 yillik emlak degerler talep
edilmekitedir.

Beledivemiz kayitlannin incelenmesinde bahsi gegen taginmazlar Belediyemiz 293154
sicilde emlak beyan kayitlarnm bulunmakia olup:; emlak degerleri yazimiz ekinde sunulmustur.

Bilgilerinize rica ederim.

Ek : emlak vergisi bildirimi sureti (2adet)

Gilllerpionn Mab, lzzet Azakoglu Cod, No:58 07400-ALANYA  Ietibat . H TUNCER - Memur
Tel: 444 82 07 Fux: (0 242) 510 21 11 wiwalivibelis « EBYS Eveak No - 836097
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EMLAK VERGISi BILDIRiMI
(BINA)
|Alanya Belediyesi | | DosyaNo 0 |
RELEDIVE BASKANLIGINA
[ANTALYA-ALANYA | D T — = | s dctsap D Deisikhik D
TLICE
[1] versi Kimiit No | 1050056920 ] [2] vaemno [ 212 |[ 3441288 |
oz | T Varaméa: en geovek Myl T.C.Kinli mimaraw ysailscabon,) (Alsn Kedui — (Telefon)
= sicil No | 203154 ] [4] e[ 212 |[ 3441286 |
b (Alan Keoxdu) (Faks)
1 |[5] Soynat (Uavam) [AVRASYA GAYRIMENKUL YATTRIM ORTAKLIGI A.S. |
; E] Adl[ J
x Adres Mahalld SETRROY ] s, [FROPORDREE A0 T RETS0 CTTY 5 WERREET ), 0 [ T7V7K | pasoe 17 ]
= e Ads l SISt I f1Ad lm | Vosts Kodo:
[8] E-Posta Adresi [ ]
BINA BILDIRIMI ]
BINAYA AIT BILGILER 1.Bina 4) 2.Bina (3) 3.Bina (2)
0] bvorens b TURKLER MAHALLES| TURKLER MAHALLESI TORKLER MAHALLES!
& || Cadde Scked (Deger ok }
gg 2 [Bolgede ise INOND Sk. INOND Sk INOND Sk.
|_| Bdigenin ad))
3 Kap: ve Delre No {Ta D BLOK 1+GATI GOKAY SITES| | D BLOK ZEMIN GOKAY SITES| | R BLOK 1+GATI GOKAY SITES|
3 "M pu G.BOL.3 / Kp:1/ D BLOK PAG.IOLJ IKp:d IDBLOK  [BAG.BOL.3/Kp:1/R BLOK
Koy 1+CATI { Da:3 ZEMIN / Da:1 1 ~CATI / Da:3
Bl [re2 [ 027C1203C 027C12D3C 027C1203C
§2|4|35F [Adwramer [sa071 32071 32071
2| |F=® [Cwswnieno |1971612 1071810 1971866
| 5] Bina Arsasinin Alani (M2) |18676.78 18576.78 18678.78
Binaya All Arsa Payimin
[ rsbspeiiadiad 11881212.2361 11881212.2361 1/88(212.2361
Ingaat Trl
(Celix Betonarme, Kargas,
@ | 7|Yigms, Betonarme Kargas Botonarme Kargas Betonarme Kargas
o3| [Y-Yrawa, Ansap, Tagduvar
() Basil)
= Ingaatin Sinifi
: 8 Lks,1.2.3 Sind Basit 2.8inf 2.85mif 2.5inif
% 9 :'ugllmq $B:" Vi) Meskenler Meskenler Meskenler
= (10} Ingaatin Bitim Tarihi 06-06-2012 06-06-2012 06-06.2012
w [ ﬁ'mm 17-03-2014 17-03-2014 28.03-2014
G 4 o Kositlli Varea Baglangig
E arihi
Varsa Muafiyelin Baglama
9 Il e st 201412014 2014 / 2014 2014 /2014
@ *iﬂ Indirimii Vergi Uygulamas:
g g e metme iese: p¥in 11101 41111
2 | | Binanin Digtan Diga
Geblgama (M2)
Hissall ise Hisseye lsabst |17 kiad 17
den Y(z8iclmo)
Kalorifer Olup Olmad8) Evot
18 Asansor Otup Omad g
Yi EsesDegen VergiDegerl | Yl Esas Deder VergiDegern | Yil Esas Deferi Vergi Deder
il "‘,"“"’L" EssslVerl o015 25940500 8620000 [2015 25140800 9061000 [2015 25140500  60.767.00
edered (TL) 2014 23932000  82.652.00 |201a 23932000 85.886,00 320,00 87.056.00
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EMLAK VERGISi BiLDiRiMI
(BINA)

Alanya Beledivesi | [y | Dosya No: 0 |
BELEDIVE BASKANLIGINA
ANTALYA-ALANYA J l&‘ldhﬁm R | Ik Iktisap I:] Defisiklik I:]

I-LcE
(1] versi Kimiis o [ 1050056920 | [2] veenno[ 212 |[ 3441288 |
= (TLCViatnndo oo gergeh Mgitonde T.C.Kinlik memaran yezilscakoe.) (Alen Xedu) (Telefon)
= Sicil No | 293164 ] [4] wasno|[ 212 ][ 3441286 |
uIL‘ (Alsn Kbt} (Fuks)
1 |[5] Sevad (vnvam) [ AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ]
-
d [ |
w [ A
; El Adres M""“1 VECOTYEROY CaJSk. rmmrmwmm]hﬂ No| 177K DnLNo
= Hige Ade [STSET i1 gy [ TSTRNEE | PostaKode ]
(8] E-Posta Adresi | ]
RINA BILDIRIN
BINAYA AIT BILGILER 4.Bina (1) 5.Bina 6.Bina
1] oainau 0y oy TURKLER MAHALLESI
ok Cadde S
okad (Deger farkll
g % 2|Boigede ise INOND sk.
< 2| |Boigenin ac) =
3| Kap: ve Daire No [Tapu Kayitlar) RE:ll.NO;(g‘I:OLU MES F it 7 RBLOK
3| |33 Pafta 027C1203C
g3 [4]352 AdaParsel 32071
2| |=*3 CivSanie No 7671664
_i Bina Arsasuun Alani (M2} 18676.78
Binaya At Arsa Payinin Oram ve
Metrekareai 1/88/212.2351
. Ingaat Torl(Celix,Betonamme,
Ksrgas, Yigma,
.3 7 Y Yigma, Angap, Tagduvar, Betonaine Kipes
8 |_IGecekondu, Bast)
@ | Ingaatin Sinifi 2.8t
3 Liks 1.2 3.8ind,Besit)
Kullansg Sexli
§ 9 MeskenlsveryDeco Meskenker
= T 06-06-2012
=3 () L[ 28.03-2014
g H2) g Tenhi
@ E ma YUVe | 2014 ) 2014
i :
3 [15 5yso Hisse Orant 7171
E Binarin Dsgtan Diga Yozokomo
u 12
isseli ise Hissaye |sabet Eden 126
a26icamo;
Kadorifer Olup Olmadig) Evet
] ASansor Olp Cmad
- = Yi  Esas Degeri  Vergi Deged YiEsas DegeriVergl Deger [YilEsas DegeariVergl Dedan
Yillar tbariyle Esas/Vergi Degerlern 2015 251.405,00 95 540,00
e 2014 238.320,00 91 630,00

Pr— ':‘
b
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KiRA SOZLESMESI

1- TARAFLAR

Bir tarafta Blylkdere Caddesi Metrocity is Merkezi No 171 A Blok Kat 17 Sisli Levent
|STANBUL adresinde mukim Avrasya Gayrimenkul Yatinim Ortakiigt AS. ( Bundan boyle
KIRAYA VEREN olarak amlacaktir)) ile diger tarafta Rizgariibahge Mah.Sehit Er Cengiz
Karcioglu Sok.No:6 K3 Kavacik - Beykoz / {STANBUL adresinde mukim Avrasya Petrol Ve
Turistik Tesisler Yatinmiar Anonim Sirketi ( Bundan boyle KIRAC! olarak anilacaktir.) arasinda
asaidaki sartlar dahilinde is bu sozlesme akdedilmistir.

KONU

Mulkiyeti Kiraya Verene ait olan Antalya [li Alanya licesi Tiirkler Mahallesi Gokay Sitesi D Blok
Daire 1 ve 3 , R Blok Daire 1 ve 3 adreslerinde yer alan gayrimenkullerin KIRACI" ya
kiralanmasi ve KIiRACI tarafindan kiraya konu gayrimenkullerin kira bedelinin ddenmesi
hususundadir.

sOzLESMENIN SURESI VE BEDELI
Is bu sozlesmenin stiresi 1 ( BIR) yil olup, kira siiresinin sona ermesi halinde sozlesme
kendiliginden sona erecek olup, sozlesmeye konu gayrimenkullerin KIRAYA VEREN' e teslim
alindi@ gibi tam, temiz ve zararsiz olarak teslim edilecegini KIRACI simdiden gayri kabili riicu
kabul beyan ve taahhut etmistir.

is bu sozlesmenin bedell her bir daire igin yillik 30.000 TL + K.D.V. olup, dort dairenin yilhik
toplam kira bedeli 120.000 TL+KOV'dir, is bu bede! KIRACI tarafindan sozlesmenin imza
tarihinden en geg bir hafta icerisinde  KIRAYA VEREN' in Takasbank AS.
TR240013200000000000004225 1BAN Numaral hesabina yatinlacaktir,

4- HUSUSI SARTLAR

a) Kiraci gayrimenkulleri KIRAYA VEREN' in izin ve onaymi almak kural ve kaidesiyle Alt
Kiraya verebilir. Ancak Alt Kira Sozlesmesi ig bu sozlesmenin siresini agamaz.

b) Kiraci, kiraya konu gayrimenkulleri is bu sozlesmenin eki ve ayriimaz bir parcasi olan
ek’ i listede yer alan esyalar ile Kiralamaktadir. Bu baglamda Kira Sozlesmesinin
sonunda Kiraci tarafindan ig bu gayrimenkuller higbir intar ve ihbara gerek
kalmaksizin tahliye editecek olup, EK’ li listede tim egyalar ile birlikte tam eksiksiz ve
temiz olarak KIRAYA VEREN' e teslim edilecektir.

¢) Kiraci mal sahibinin yazil izni olmadan mecur mahalde kalici tadilat yapamaz. Kiraci
mecur mahalde yapufi tadilatlarla ilgiti herhangi bir talepte bulunamaz, kira
bedelinden indirim yapamaz. Tahliye aninda da bunlari mal sahibine bila bedel
birakmakla yUkumltdur.

d) Kirac kat malikleri kurulunun ve yoneticinin almig oldugu veya alacag: kararlara
uymakla yOkimltdor.

e) Kiraci gegici olsa dahi ortak mahatleri isgal edemez, Binadaki diger sakinleri rahatsiz

etmetneyi, ortak yagam kurallarina ve apartman ybnetim planindaki kogullara uymayi
taabfhit eder. Bunlarin aksi yonundeki davranislar akdin feshi nedenidir,

/
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f) Kirac: gerek kendi kusuruyla gerekse tiglncd Kigilerin neden oldugu sebeplerle ya da
resmi mercilerden izin alinamamasi gibi durumlarda mecurdan yararlanamaz ya da
kismen yararlanamaz da olsa sozlesme ile belirlenen kira bedelini odemekle
ylikiimltdr. Bu gibi nedenler kira bedelinde indirim ya da mahsup sebebi sayilamaz.

g) KIRACI ana yapinin glizelligi ve mimari durumunu ve saglamhgim korumak ve ortak
yerlerin temizligine dikkat etmek ve diger kat maliklerini tedirgin edici davraniglardan
kaginmak zorundadir.

h) Genel gamasirhane, kdmiirlik ve garajlardan faydalanma sekli kat malikleri kurulunca
kararlagtirilacak olup, KIRAC! bu kurallara eksiksiz uymak ve Alt Kiracilarini uyarmak
zorundadir. Aksi durum akde aykinlik teskil eder.

1) KIRACI tarafindan genel ahlak kurallarina uygun olarak Borglar Kanundaki KIRACY nin
sorumluluklan hitkiimlerine uygun olarak hareket etmek zorundadir. Aksi hal akde
aykinhk tegkil edecektir.

j) Kiract tarafindan gayrimenkullerin alt kiraya verilmesi halinde is bu sozlesmedeki
hiikiimlerin gegerliligi konusunda Alt Kiracilardan taahhiit alacak olup, aksi halde
Kiraya Veren' den izin ve onay almadan Alt Kira iliskisi kurulmug olacak ve i bu
nedenle KIRAYA VEREN' in sBzlesmeyi fesih hakki sakhdir.

k) KIRAYA VEREN' in bir kira yih igerisinde 6 ( alti) hafta kullamm hakki olacak olup, bu
haftalarin belilenmesinde kargilikli olarak anlagilaca ktir. KIRACI bu kullanim hakki igin
her ne nam altinda olursa olsun KIRAYA VEREN' den bir licret ya da bedel talep
etmeyecegi konusunda simdiden taahhat vermistir.

1) Kiraci ig bu kira akdinin tanzim ve imza edildigi tarihten itibaren en geg bir ay iginde
elektrik idaresine miiracaat etmek suretiyle kendi adina abonman mukavelesi
yapmakla yikimlidir.

5- DAMGA VERGISI
Is bu sozlesmenin imzalanmasi halinde tahakkuk edecek olan Damga Vergisi taraflarca V.U.K (
Vergi Usul Kanunu) uyarnca esit olarak 6denecektir.

6- SOZLESMENIN FESHI,

a) ls bu sozlesme KIRAYA VEREN tarafindan her zaman tek tarafh bildirimsiz ve ihbarsiz
olarak feshedilebilecektir.

b) Aynica is bu sozlesmeye aykin hareket edilmesi halinde KIRAYA VEREN tarafindan
sozlesme feshedilebilecek olup, KIRAC| sozlesmeye aykinlik nedeniyle stzlesmenin
feshedilmesi halinde Gayrimenkulleri 3 ( fg) gun icerisinde tahliye edecegimi
simdiden gayri kabili ricu kabul beyan va taahhiit etmistir.

7- TAHLIYE
KIRAC! sdzlesmenin sona ermesi ile birlikte hicbir ihtar ve ihbara gerek kalmaksizin
gayrimenkulleri is bu sozlesmenin eki ve ayriimaz bir pargasi olan esya listesine gore tam
eksiz ve temiz olarak tahliye edecegini simdiden gayrikabili rilcu kabul beyan taahhut
etmistir. Kiraci tarafindan sézlesmeye konu demirbas esyalann kaybolmasi, zarar gormesi,
kullanilamaz halé' gelmesi halinde KIRACI tarafindan tim zarar ve ziyan Kiraci tarafindan
derhal karsilan a*l olup, aksi halde KIRAYA VEREN' in dava hakki sakhdir.

.‘ﬁ./ﬁ
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8- TEBLIGAT ADRESLER|
i bu sdzlegmenin Taraflar baghikl 1. Maddesinde yazl adresler taraflarin yasal tebligat
adresieri olup, bu adreslerin degisikliginin diger tarafa bildirilmemesi halinde yapilacak olan
tebligatianin gececl olacai konusunda taraflar anlagmiglardir.

9. UYUSMAZLIKLARIN HALLI
iy bu sdzlegmenin uygulanmas indan kaynaklanacak olan uyugmazhiklarda lstanbu! ( Caglayan)
Mahkemaeleri ve lcra Dalreleri taraflarca yetkill kahinmugtr

10. YORORLOK
3 sayfa 10 maddeden ibaret I3 bu sOzlegme taraflarca okunmak ve tum hiukumlerinde
mutatnk kalmak suretiyle 05.06.2014 tarihinde imza edilmis alup 01.06,2014 tarihinde
yarGritge girmistir
Taraflarca imzal birer suret teslim alinmigtir

KIRAYA VEREN KIRAC!
AVRASVA'/GAVRIMINKUL YATIRIM AVRASYA PET VE TURISTIK TESISLER

K OR“‘AKUG! AS IRI RIANONIM SIRKET|
J |I ~ ,}
»K " I (:-. o ‘ / —~ /_» Vl/‘\'

¥

. M |
/ V.

o U AR ,.

LHGLER ¥ |m~u»\n A' ;
nog harich Moty it Er Cenglz Karvagdiv Sob
o Quytnz / INTAMBUL
vl 4\11 ThCShe Magr 724800
L ! OO Y

Tel. 0212-244 09 61 - Fax 0212-244 09 66
info@alantd.com.tr - www.alantd.com.tr
Mete Caddesi No:26/7 Taksim

Sayfa 63 / 65 — No. 2015-0Z-115 Beyoglu - istanbul



AN A NN
AR l A In

ALAN TASINMAZ DEGERLEME VE DANISMANLIKA.S.

EK:9 LISANS BELGELERI

VP

<.u-m qu,

Tarih : 27.01.2015 No : 403586

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulunun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar icin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkmda Teblig"i (V1I-128.7) uyaninca

Suphi Akan YOCESU

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AN

vent Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SiciL. MUDURU GENEL MUDUR (V)

",f,. " : J’S’I“ TURKIYE seoﬁqk’v@ EIVA{SA 07 W3 32

ARACI KURULUSLARI BIRLI i

i 0939

*~ axEn

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Myasass Komda' nun Sere VI, No M sayd “Sermanye Mlyasasends Fashpeiie
Botunaniar igin Linarnlama ve Sxf Tunmaya Siphin Eaaskar Makkarsta TroAR " syarrca

Ersan BOZDOGAN

Gevtimenkol Defecleme Uemanight Lsansind almey a hak kasamnughiy

AL SEERETIM
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6.3 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKI
TARIHLERDE DEGERLEMESIi YAPILMIS iSE, SON UG DEGERLEMEYE iLiSKIN
BILGILER

Rapor’a konu gayrimenkule iliskin olarak Sirketimiz tarafindan 12.01.2015 tarihinde
2014.0Z.106 nolu rapor ile 29.12.2015 tarihinde 2014.0Z.106 — REV nolu rapor diizenlenmistir.

¢ Bu rapor inceleme yapildig: tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

¢ Bu rapor talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina
iliskin 6zel hiikiimleri dikkate alinmamaistir.
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