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1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMEST YAPILAN Altinova Mevkii, 29 Adet Parsel
GAYRIMENKULUN ADRESI Kepez / Antalya

DAYANAK SéZLESME 25 Kasim 2019 tarih ve 951 - 2019/024 no ile
DEGERLEME TARIHi 31 Aralik 2019
RAPOR TESLIM TARIHI 07 Ocak 2020
DEGERLENEN
e 29 Adet Parsel
TASINMAZIN TURU
DEGERLENEN

. ) Tam ve Hisseli Mulkiyet
MULKIYET HAKLARI

TAPU BILGILERI OZETI Bkz. Tapu Kayitlari

IMAR DURUMU OZzETI Bkz. Imar Durumu

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen 21 adet
parseldeki Torunlar GYO A.S. hisselerinin ve Torunlar
RAPORUN KONUSU GYO A.S. miulkiyetindeki 8 adet parselin pazar
dederlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
v diizenlemeleri kapsaminda GYO portféyd igin ve
RAPORUN TURU “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” icerecek sekilde hazirlanmigtir.

PARSELLER ICIN TAKDIR OLUNAN TOPLAM DEGER
(KDV HARIC)

ANTALYA ILi, KEPEZ ILCESI, ALTINOVA MEVKIINDE
KONUMLU 29 ADET PARSELDEN 21 ADEDINDEKI TORUNLAR
GYO HiISSELERI iLE TORUNLAR GYO MULKIYETINDEKI
8 ADEDINiIN TOPLAM DEGERI

63.265.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani
M. KIVANG KILVAN Ozge KAPLAN DEMIRTAS
(SPK Lisans Belge No: 400114) (SPK Lisans Belge No: 404297)

/" LOTUS GAYRIMENKUL DESERLE

1 LS H7ishce?

Kadikéy V.D. §09 031 8479
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2. RAPOR BiLGILERI

DEGERLEMEYI TALEP EDEN

Torunlar Gayrimenkul Yatinnm Ortakhg: A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

Altinova Mevkii, 29 Adet Parsel
Kepez / Antalya

DAYANAK SOZLESME

19 Kasim 2018 tarih ve 951 - 2018/046 no ile

MUSTERI NO

951

RAPOR NO

2019/1628

DEGERLEME TARIiHi

31 Aralik 2019

RAPOR TESLIM TARiHi

07 Ocak 2020

RAPORUN KONUSU

Bu rapor, vyukarida adresi belirtilen 21 adet
parseldeki Torunlar GYO A.S. hisselerinin ve
Torunlar GYO A.S. miilkiyetindeki 8 adet parselin
pazar dederlerinin  tespitine  yonelik olarak
hazirlanmistir.

RAPORUN TURU

Konu degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu
dizenlemeleri kapsaminda GYO portféyl igin ve
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlarl” igerecek sekilde hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

M. Kivang KILVAN - Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 400114

Ozge KAPLAN DEMIRTAS - Degerleme Uzmani
Lisans No: 404297

RAPORA KONU GAYRIMENKUL
ICiN SIRKETIMiZ
TARAFINDAN

YAPILAN SON UC
DEGERLEMEYE iLISKIN
BILGILER

RAPOR TARIHI 05.01.2018 08.01.2019
RAPOR NUMARASI 2017/579 2018/408
Kivang KILVAN | Kivang KILVAN
RATOR (400114) (400114)
HAZIRLAYANLAR | OZ8¢ KAPLAN | Ozge KAPLAN
DEMIRTAS DEMIRTAS
(404297) (404297)
TAKDIR OLUNAN
DEGER (TL) (KDV 78.010.000 (*) 62.235.000 (**)
HARIC)

(*) 29 Adet parselin toplam yiizél¢iimii 135.107,84 m? dir.

(**) 29 Adet parselin toplam yiizél¢timii 125.275,36 m? dir.

Not: Bélgedeki parselasyon uygulamasi, tevhid-ifraz islemlerinden sonra 02.11.2018
tarihinde parseller yeni ada/parsel numaralari ve ylzdlgima baydklikleri ile tescil edilmistir.
Rapor tarihi itibariyle Torunlar GYO A.S. miilkiyetindeki 8 adet parsel ile 21 adet parseldeki
Torunlar GYO A.S. hissesine diisen toplam yuzdlgimi 45.683,52 m?dir.
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3. SIRKET BILGILERI

SIRKET ADI

Lotus Gayrimenku! Degerleme ve Danismanlik

A.S.

SIRKET MERKEZI

Kadikdy-Istanbul

Gomeg Sokak, No: 37 Akgiin Is Merkezi Kat

AN ENRADRES T 3/8- 34718 Acibadem — Kadikdy / ISTANBUL
(0216) 545 48 66-(0216) 545 48 67
TELEFON (0216) 545 95 29-(0216) 545 88 91
(0216) 545 28 37-
FAKS (0216) 339 02 81
EPOSTA bilgi@lotusgd.com
WEB www.lotusgd.com

KURULUS (TESCiL) TARIHI

10 Ocak 2005

SERMAYE Pi_YASASI KURUL KAYDINA
ALINIS TARIH VE KARAR NO

07 Nisan 2005 - 14/462

BANKACILIK DUZENLEME VE
DENETLEME KURUL KAYDINA ALINIS
TARIH VE KARAR NO

12 Mart 2009 - 3073

TICARET SicCiL NO 542757/490339
KURULUS SERMAYESI 75.000,-YTL
SiMDiKi SERMAYESI 600.000,-TL

4. MUSTERI BILGILERI

SIRKET UNVANI

Torunlar Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI

Rizgarlibahge Mahallesi, Ozalp Gikmazi, No: 4
Beykoz / ISTANBUL

TELEFON NO

(216) 425 03 28-(216) 425 20 07

FAKS NO

(216) 425 59 57

KURULUS (TESCIL) TARIHI

20.09.1996

KAYITLI SERMAYE TAVANI

1.000.000.000,-TL

ODENMIS SERMAYESI

1.000.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI

% 25,16

FAALIYET KONUSU

Sirket, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin
diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar
dahilinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayalt
sermaye piyasasl araglarn, gayrimenkul
projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye
piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek diger
varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek
amaciyla paylarini ihrag etmek Gzere kurulan
ve Sermaye Piyasast Kanunu'nun 48inci
maddesinde siniri gizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kayd! ile Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnrm Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Teblig'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasasi
kurumudur.
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5. DEGERLEME RAPORUNUN TEBLIGIN 1. MADDESININ 2.
FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGI
HAKKINDA ACIKLAMA

Bu rapor, asagida belirtilen teblig ve dizenlemelere gére hazirlanmig olup, Sermaye
Piyasalarinda Faaliyette bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari Hakkinda Tebligin
(II1-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsamindadir.

- Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasalarinda Faaliyette

b4/}

bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Tebli§” ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususular”

- Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig”

- Sermaye Piyasasi Kurul Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 say!li karari ile

uygun gérilen Uluslar Arasi Dederleme Standartlarn (2017)

6. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor Torunlar Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgr A.$. ‘nin talebiyle yukarida adresi
belirtilen ve sirket portféylinde yer alan gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir. Misteri tarafindan getirilmig herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.

7. DEGERLEME ISLEMINI SINIRLAYAN VE OLUMSUZ YONDE
ETKILEYEN FAKTORLER

Herhangi bir sinirlayici ve olumsuz faktér bulunmamaktadir.

ILOTUS TURUNLHE'II-GVU



8. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkuliin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar degeri:

Bir mulkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflann herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda yeterli
bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim satim igleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgs

pesinen kabul edilmistir.

- Al ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

OTUS mnumnﬂlrﬁ\’ﬂ



9. UYGUNLUK BEYANI VE KISITLAYICI KOSULLAR

Bilgi ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz.

a. Raporda yer alan goériis ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirhdir.
Tumu kisisel, tarafsiz ve ényargisiz olarak yapilmis galismalarin sonucudur.

b. Sirketimizin dederleme konusunu olusturan tesis ve milklere iligkin gilincel veya
gelecede dénik higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi bir gikarn ya
da dnyargisi bulunmamaktadir.

c. Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya
dnceden saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulagmaya ya
da sonraki bir olayin olusmasina bagh degildir.

d. Sirketimiz dederlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gbre
gerceklestirmistir.

e. Sirketimiz, ekspertiz raporu tarihinden sonra gayrimenkulde meydana gelebilecek
fiziksel degisikliklerin ve ekonomide yasanabilecek olumlu ya da olumsuz geligmelerin
raporda belirtilen fikir ve sonuglar etkilemesinden 6tiirti sorumluluk tagimaz.

f. Malkiin takdir edilen dederde degisiklilie yol agabilecek zemin alti (radyoaktivite,
kirlilik, depremsellik vb.) veya yapisal sorunlari igermedigi varsayllmigtir. Bu hususlar,
zeminde ve binada yapilacak aletsel gozlemlemeler ve statik hesaplamalarin yani sira
uygulama projelerindeki incelemeler sonucu agiklik kazanabilecek olup uzmanhgimiz
disindadir. Bu tir mihendislik ve etlt gerektiren kosullar veya bunlarin tespiti igin higbir

sorumluluk alinmaz.

LOTUS mnumnﬂlrﬁ‘m
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10.2. Tapu Takyidati

Antalya ili, Kepez ilgesi Tapu Midiarligi’'nden 06.12.2019 tarihinde TORUNLAR GYO
tarafindan alinan Tapu Midirliga onayh takyidat yazisina gdre taginmazlar Uzerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.
28335 ADA 276 PARSEL
irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.
irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzuniukta
gecme hakki vardir.
28335 ADA 277 PARSEL
irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.
irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta
gegme hakki vardir.
28335 ADA 278 PARSEL
irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.

uzunlukta gegme hakki vardir.

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta
gecme hakkt vardir.

28506 ADA 1 PARSEL

Beyan : Bu yerin zilyetligi Ahmet Okur‘a aittir.

Beyan : Bu yerin zilyetligi Emin Bigakgi'ya aittir.

Beyan : Bu yerin zilyetligi Halil Okan’a aittir.

Beyan : Bu yerin zilyetligi Nazif San'ya aittir.

Beyan : Bu yerin zilyetligi Mustafa Taskin‘a aittir.

Beyan : Diger. (Konusu: Taginmazda hisse hatasi vardir.) Tarih:31.01.2017 Sayi 126400
(29.01.2018-4025 yev.)

Beyan : Antalya 2.Sulh Hukuk Mahkemesinin 08.12.2016 tarih 2011/1210 esas 2012/924
karar yazisi ile izale-i suyu davasi agiimistir. (09.12.2016-51352 yev.)

28523 ADA 1 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

28524 ADA 10 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

28525 ADA 2 PARSEL

Herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

28542 ADA 3 PARSEL

irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)
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Irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. genisglikte 78 m. uzunlukta
gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

Beyan : Antalya 3.Sulh Hukuk mahkemesinin 28.11.2014 tarih 2014/1634 ESAS sayili
mahkeme miizekkeresi ile izale-i sliyu davasi agiimistir. (10.12.2014-47288 yev.)

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 22.02.2016 tarih 2016/296 ESAS sayili
mahkeme miizekkeresi ile izale-i siiyu davasi agilmistir. (09.03.2016-10927 yev.)

Beyan : Antalya 1.Sulh Hukuk mahkemesinin 26.05.2016 tarih 2016/783 ESAS sayil
mahkeme miizekkeresi ile izale-i siiyu davasi agilmistir. (13.06.2016-26174 yev.)

Beyan : Antalya 3.Sulh Hukuk mahkemesinin 19.10.2015 tarih 2014/1634 ESAS
2015/1419 KARAR saylli mahkeme mizekkeresi ile izale-i siuyu davasi agimigtir.
(20.11.2015-44839 yev.)

Serh : Ihtiyati Tedbir. Antalya 3.Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 21.04.2017 tarih 2017-
184 E. sayili mahkeme mizekkeresi ile. (24.04.2017-17955 yev.)

Serh : Antalya 2.Sulh Hukuk mahkemesinin 19.07.2019 tarih 2019/1031 ESAS sayih
mahkeme miizekkeresi ile izale-i siiyu davasi agilmistir. (29.07.2019-29205 yev.)

28544 ADA 21 PARSEL

Beyan : TRN alisveris merkezleri yatirrm ve yonetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul
Yatirm Ortakligi A.S. ye ayni sermaye taahhttu vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
(29.12.2016-55164 yev.)

Beyan : Antalya 1.Sulh Hukuk mahkemesinin 26.05.2016 tarih 2016/783 ESAS sayih
mahkeme miizekkeresi ile izale-i siiyu davasi agiimistir. (13.06.2016-26174 yev.)

irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m,
uzunlukta gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. genislikte 78 m. uzunlukta
gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

28559 ADA 15 PARSEL

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 27.05.2016 tarih 2016/861 ESAS sayili
mahkeme mizekkeresi ile izale-i siyu davasi agilmigtir. (15.06.2016-26673 yev.)

Irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

28559 ADA 16 PARSEL

Beyan : Antalya 1.Sulh Hukuk mahkemesinin 26.05.2016 tarih 2016/783 ESAS sayili
mahkeme miizekkeresi ile izale-i sliyu davasi agiimistir. (13.06.2016-26174 yev.)

irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta
gecme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

Beyan : TRN aligveris merkezleri yatinm ve yonetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul
Yatinm Ortakli§i A.S. ye ayni sermaye taahhudu vardir. (27.12.2016 tarih 256462 say!)
(29.12.2016-55164 yev.)
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28559 ADA 21 PARSEL
Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 27.05.2016 tarih 2016/861 esas sayil

mahkeme mizekkeresi yazisi ile izalei sliyuu davasi agiimistir. (15.06.2016-26673 yev.)
irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. genislikte, 78 m.
uzunlukta gegcme hakk: vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

Rehin : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.

28559 ADA 23 PARSEL

irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. genislikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

28559 ADA 20 PARSEL

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 27.05.2016 tarih 2016/861 esas sayili
mahkeme muzekkeresi yazisi ile izalei sliyuu davast agilmigtir. (15.06.2016-26673 yev.)

irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

Beyan : TRN alisveris merkezleri yatinrm ve ydnetim A.$ nin Torunlar Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.S. ye ayni sermaye taahhtl vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
(29.12.2016-55164 yev.)

28561 ADA 2 PARSEL

Beyan : Diger (Konusu: Ekiphan Otel Ekipmanlar Pazarlama Turizm Sanayi ve Ticaret
A.S. ye bu sirket biitiin aktif ve pasifi ile devir olmustur.) Tarih: 17.12.2012 Sayi: 24703

Beyan : Antalya Kadastro Mahkemesinin 2011/597 dosyasinda davahdir.

Beyan : Dider (Konusu: Antalya 1.Noterligi nin 26.07.2018 tarih ve 26973 yevmiye
numarall ipotek alacaginin devrine yonelik Temlik Sézlesmesi vardir. (02.08.2018-33004
yev.)

Irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. genislikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. genislikte 78 m. uzunlukta
gecme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. genislikte, 78 m.
uzunlukta gecme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

Serh : Ihtiyati Tedbir. Antalya 4.Sulh Hukuk Mahkemesinin 26.05.2016 tarih ve
2016/863 sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: Ortakhgin giderilmesi
davasina esas olmak Uzere.

Serh : Ihtiyati Tedbir. Antalya 3.Asliye Hukuk Mahkemesinin 21.04.2017 tarih ve 2017-
184 E. sayih Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilan ile (Agiklama-)

Rehin : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.

28564 ADA 2 PARSEL

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 27.05.2016 tarih 2016/861 esas sayih

mahkeme miizekkeresi yazisi ile izalei sliyuu davasi agiimistir.
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irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta
gecme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

Beyan : TRN aligveris merkezleri yatinrm ve yénetim A.$ nin Torunlar Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S. ye ayni sermaye taahhtidi vardir. (27.12.2016 tarih 256462 say1)
Serh : Ihtiyati Tedbir. Antalya 4.Sulh Hukuk Mahkemesinin 26.05.2016 tarih ve
2016/863 sayili Mahkeme Miizekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama: Ortakligin giderilmesi
davasina esas olmak lzere.

Rehin : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.

28566 ADA 2 PARSEL

irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegcme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta
gegme hakki vardir. (21.04.1970-2001 yev.)

Serh : Ihtiyati Tedbir. Antalya 3.Asliye Hukuk Mahkemesinin 21.04.2017 tarih ve 2017-
184 E. sayill Mahkeme Mizekkeresi sayili yazilan ile (Agiklama-)

Beyan : Tescile yénelik kesinlesmis mahkeme karari vardir. Konu: Kamulagtirma
nedeniyle 1228,84 m2lik kisim yol olarak tescil edilecek.

Rehin : Yap! ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.

28569 ADA 31 PARSEL

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 2016/296 dosyasinda izale-i siyuu davasi
vardir.

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.

uzunlukta gegme hakk: vardir.

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta
gecme hakki vardir.

28569 ADA 32 PARSEL

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 2016/296 dosyasinda izalei suyuu davasi
vardir.

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta

gegme hakki vardir.
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28569 ADA 38 PARSEL

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta
gegcme hakki vardir.

Beyan : TRN alisveris merkezleri yatinrm ve yénetim A.$ nin Torunlar Gayrimenkul
Yatinm Ortakhgi A.S. ye ayni sermaye taahhiti vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
(29.12.2016-55164 yev.)

28571 ADA 16 PARSEL

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 2016/296 dosyasinda izalei sliyuu davasi
vardir.

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzuniukta gegme hakki vardir.

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta
gecme hakki vardir.

28571 ADA 21 PARSEL

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakk: vardtr.

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta
gecme hakki vardir.

28571 ADA 22 PARSEL

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 2016/296 dosyasinda izalei slyuu davasi
vardir.

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. genislikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.

Irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta
gegme hakki vardir.

28571 ADA 24 PARSEL

irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegit hakk vardir.

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta
gecme hakki vardir.

28572 ADA 18 PARSEL

Irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegit hakki vardir.

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta

gegcme hakki vardir.

OTUS mnumnﬂ[rém ’



28574 ADA 68 PARSEL

Irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. genislikte 78 m. uzunlukta
gegme hakki vardir.

28578 ADA 7 PARSEL

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegcme hakki vardir.

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. genisglikte 78 m. uzunlukta
gecme hakki vardir.

irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. genislikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.

Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 27.05.2016 tarih 2016/861 esas sayil
mahkeme muizekkeresi yazisi ile izalei sliyuu davasi agiimigtir.

Rehin : Yapi ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.

28584 ADA 13 PARSEL

Beyan : TRN aligveris merkezleri yatinm ve yonetim A.S nin Torunlar Gayrimenkul
Yatirrm Ortaklidi A.S. ye ayni sermaye taahhiti vardir. (27.12.2016 tarih 256462 sayi)
irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. geniglikte 78 m. uzunlukta
gecme hakki vardir.

29530 ADA 1 PARSEL

irtifak : H:Bu ve 1602 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.

irtifak : Bu parsel aleyhine 1602-1605 parseller lehine 5 m. genislikte 78 m. uzunlukta
gecme hakkr vardir.

Beyan : Dijer (Konusu: Ekiphan Otel Ekipmanlari Pazarlama Turizm Sanayi ve Ticaret
A.S. ye bu sirket biitiin aktif ve pasifi ile devir olmustur.) Tarih: 17.12.2012 Sayi: 24703
Beyan : Antalya 5.Sulh Hukuk mahkemesinin 2016/296 dosyasinda izalei glyuu davasi
vardir.

Beyan : Antalya 2.Sulh Hukuk mahkemesinin 29.11.2013 tarih 2013/1508 Esas sayili
Mahkeme mizekkeresi yazisi ile izalei siyuu davasi agtimistir.

irtifak : H:Bu ve 1605 parsel lehine 1604 parsel aleyhine 5 m. geniglikte, 78 m.
uzunlukta gegme hakki vardir.

Serh : Ihtiyati Tedbir. Antalya 3.Asliye Hukuk Mahkemesinin 21.04.2017 tarih ve 2017-
184 E. sayill Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilar ile (Agiklama-)

Serh : Ihtiyati Tedbir. Antalya 11.Asliye Hukuk Mahkemesinin 03.03.2017 tarih ve
2017-492 E. sayili Mahkeme Muzekkeresi sayili yazilari ile (Agiklama-)

Beyan : Marti Ihtiyag Maddeleri Sanayi Tic. A.S. adina ayni sermaye kabul edilmigtir.
(03.01.2019-167 yev.)

Beyan : Diger. (Konusu: zilfi Oztirk'in Veraset Intikal Vergi 1lisigi kesilmistir.)
(19.04.2018-17336 yev.)

Rehin : Yap! ve Kredi Bankasi A.S. lehine 130.000.000,-Euro bedelli 21.05.2018 tarih ve
22210 yevmiye nolu ipotek.
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10.3. Takyidat Aciklamalari
Sermaye Piyasasi‘nin 28 Mayis 2013 tarihli tebligi'nin yatinm faaliyetleri ve yatinm
faaliyetierine iliskin sinirlamalar bashgi altinda yer alan 22 maddesinin (C) bendinde
“Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan
ve 6nemli dlclide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller
ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hikGmleri sakhdir.” denilmektedir.

Tasinmazlar {zerinde yer alan ipotekler Depo AVM-Mall Of Antalya AVM proje
finansmani sadlamak amaciyla kullanilan kredilere istinaden tesis edilmis olup ilgili
bankanin bu husustaki yazisi rapor ekinde sunulmustur. 28 Mayis 2013 tarih ve 28660
saylli Resmi Gazete'de yayinlanan, Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina Iliskin Esaslar
Tebligi’'nin, (Yatinmlara ve Faaliyetlere Iliskin Esaslar- 7. Bolim) 30. Maddesinde “(1) Kat
karsihigr ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin gerceklestirilecegi arsalarin
sahiplerince ortakhiga, bedelsiz veya diisiik bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakk: tesis
edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine
ortaklik portfdyiinde bulunan gayrimenkuller tzerine ipotek veya diger sinmirli ayni haklar
tesis edilmesi mimkiindiir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatinmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar tzerinde
ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir. Portfdydeki varliklarin lizerinde bu
amaglar disinda higbir suretle iiglincii kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar
tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin
esas sOzlesmesinde yer verilmesi zorunludur. (2) Bu madde kapsaminda temin edilecek
krediler de bu Tebligin 31 inci maddesi kapsaminda degerlendirilir.” deniimektedir.

Tasinmazlarin tapu kayitlarinda bulunan serh, beyan ve irtifaklardan higbiri
tasinmazlarin alim-satimini  engelleyecek ve dogrudan degerini etkileyecek nitelikte
degildir. Bu sebeple tasinmazlarin GYO portféyiinde “Arsa” basgligi altinda yer almasinda

tapu takyidatlan agisindan herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

11. BELEDIYE INCELEMELERI

11.1. Imar Durumu
Kepez Belediyesi imar Midirliigi'nden alinan bilgiye gdre rapora konu parsellerden
tarla vasifli olan 28335 ada 276-277 ve 278 no'lu parseller hari¢ hepsi Antalya Kepez
Merkez Dogu Gelisme Aksi Altinova Bolgesi 1/1000 &lgekli Uygulama Imar plani igerisinde
kalmaktadirlar. Bolgede kismen parselasyon iptali mevcut olup mevcut imar durumlar ve

detaylari asagidaki tabloda sunulmustur.
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SIRA . : ADA | PARSEL PLAN EMSAL
. iL iGe | mAHALLE | ‘|7 e LEJANT OLCESi | DEGERI NOT
1 | Antalya | Kepez | Sinan | 28335 | 276 | KadastroParseli | 1/25000 . pi KiSmi I g
Yolunda Katmis.
2 | Antalya | Kepez sinan | 28335 | 277 | Kadastro Parseli | 1/25000 . G S S
Yolunda Kalmis.
3 | Antalya | Kepez sinan | 28335 | 278 | Kadastro Parseli | 1/25000 2 BirKismitmar
Yolunda Kalmis.
4 | Antalya | Kepez | Menderes | 28506 1 Saglik Tesisi 1/1000 060 |ImarCap
¥ P Alani ) Alinabilir.
Toptan Ticaret imar Capi
5 | Antalya | Kepez Orta 28523 1 . 1/1000 060 | nor P
Toptan Ticaret imar Capi
6 Antalya | Kepez Orta 28524 10 Alan 1/1000 0.60 Alinabilir.
Toptan Ticaret imar Capi
7 Antalya | Kepez Orta 28525 2 Alani 1/1000 0.60 Alnabilir.
8 | Antalya | kKepez | Sinan |28542| 3 Spor Alani 1/1000 0.05 r;t;e'asym Plan
o | Antalya | Kepez | sinan | 28saa | 21 | ToPtEnTI@r®t |4 0500 0.60 |Farselasyon Plan
Alani Iptal.
10 | Antalya | Kepez Sinan | 28559 | 15 Trafo Alani 1/1000 : r;;e'asym Plani
11 | Antalya | Kepez | Sinan | 28559 | 16 Ticaret Alani 1/1000 0.80 iPFft':le'aSVO" Flany
12 | Antalya | Kepez | Sinan | 28559 | 21 Ticaret Alani 1/1000 0.80 r;;sle'asyon (B
13 Antalya | Kepez Sinan 28559 23 Trafo Alani 1/1000 - iP:t;sleIasyon Plami
14 | Antalya | Kepez | Sinan | 28559 | 20 Ticaret Alani 1/1000 0.80 r;;sle'asym fdani
15 | Antalya | Kepez | Sinan | 28561 | 2 Crraklik EgItim |, /599 0.60 | Parselasyon Plan
Merkezi Iptal.
16 | Antalya | Kepez | Sinan | 28564 2 aagliesSl 1/1000 0.60 | Parselasyon Plan
Alani Iptal.
17 | Antalya | Kepez | Sinan | 28566 2 Belediye Hizmet | /)55 0.60 | Parselasyon Plani
Alani Iptal.
18 | Antalya | Kepez | Sinan | 28569 | 31 Ticaret Alani 1/1000 0.80 r;;sle'asym Plani
19 | Antalya | Kepez | Sinan | 28569 | 32 Ticaret Alani 1/1000 0.80 :’:traslelasyon Rlani
20 Antalya | Kepez Sinan 28569 38 Ticaret Alani 1/1000 0.80 iF;at;slelasyon Plami
21 | Antalya | Kepez | Sinan | 28571 | 16 Ticaret Alani 1/1000 0.80 r;tgsle'asym Plani
22 | Antalya | Kepez Sinan 28571 | 21 Trafo Alan 1/1000 - F;Ze'asym Piga]
23 | Antalya | Kepez | Sinan | 28571 | 22 Ticaret Alani 1/1000 0.80 r:t;sle'asym Plani
24 | Antalya | Kepez Sinan 28571 | 24 Ticaret Alani 1/1000 0.80 r;;e'asym Plani
25 | Antalya | Kepez | Sinan | 28572 | 18 Ticaret Alani 1/1000 0.80 :’:tgsle'asym Rlant
26 Antalya Kepez Sinan 28574 68 Ticaret Alani 1/1000 0.80 iP;;slelasyon el
27 | Antalya | Kepez |  Sinan 28578 7 Ticaret Alani 1/1000 0.80 rpatr;'e'asym Piant
28 | Antalya | Kepez | Sinan | 28584 | 13 Ticaret Alani 1/1000 0.80 iP;;slelasyon (ST
29 | Antalya | Kepez | Sinan | 29530 1 Spor Alani 1/1000 0.05 r:t;s‘e'asyon Plan
U 1II-GVD "’
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PLAN NOTLARI
11.2. imar Dosyasi Incelemesi
Tasinmazlar ile ilgili herhangi bir imar argiv dosyasi bulunmamaktadir.
11.3. Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan iptalleri v.b. konular
Tasinmazlarin bir kisminda parselasyon plani iptali bulunmaktadir.
11.4. Yapi Denetim Firmasi
(Yap! denetim kurulusu ve denetimleri degerlemesi yapilan projeler ile ilgili
olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili yapi denetimi hakkinda kanun uyarinca
denetim yapan yapt denetim kurulusu (ticaret iinvani, adresi vb.) ve
degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi)
Rapora konu taginmazlar bos arsa ve tarla niteliklidir.
11.5. Son Ug Yil icindeki Hukuki Durumdan Kaynaklanan Degisim
11.5.1. Tapu Miidiirlugii Bilgileri
11.5.1.1. Son Ug Y1l icerisinde Gergeklesen Alim Satim Bilgileri
Tasinmazlarinin tamami TRN ALISVERIS MERKEZLERI YATIRIM VE YONETIM A.S.
adina kayithh iken TORUNLAR GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina tiizel
kisiliklerin unvan degisikligi iglemi 30.12.2016 tarih ve 55492 nolu yevmiye ile
gerceklesmistir. Bélgedeki yeni parselasyon uygulamasi, tevhid-ifraz islemlerinden sonra
02.11.2018 tarihinde parseller yeni ada/parsel numaralari ve ylzélcimi buydklukleri ile

tescil edilmis olup 21 adedi hisseli hale gelmistir.
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11.5.2. Belediye Bilgileri
11.5.2.1. imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma islemleri v.b. Islemler

Kepez Belediyesi imar Madirligi’nden alinan bilgiler asagidaki tabloda sunulmustur.

TARIH | YEVMIYE NO iLGiLi IDARE iSLEM
03.09.2012 147 KEPEZ BELEDIVESI BOLGE IMAR PLANLARI
11.10.2012 526 ANTALYA B.SEHIR BELEDIYESI BOLGE iIMAR PLANLARI
20.12.2013 273 KEPEZ BELEDIYESI REViZYON iMAR PLANLARI
15.01.2014 79 ANTALYA B.SEHIR BELEDIYESI REVIZYON iMAR PLANLARI
09.09.2014 1173 KEPEZ BELEDIYESI 18. MD UYGULAMASI / DOP: %27,36676 - KTA: %1,3927
11.11.2014 1469 KEPEZ BELEDIYESI 18. MD UYGULAMASI / DOP: %27,36676 - KTA: %1,3927
20.11.2014 1263 ANTALYA B.SEHIR BELEDIYESi | 18. MD UYGULAMASI / DOP: %27,36676 - KTA: %1,3927
19.03.2015 442 KEPEZ BELEDIYESI KESIN KARAR
02.04.2015 298 ANTALYA B.SEHIR BELEDIYESI KESIN KARAR
03.08.2015 30341 KEPEZ BELEDIYESI TAPU TESCILI

11.5.3. Gayrimenkule 1Iliskin Olarak Yapilmis Sbézlesmelere
(Gayrimenkul Satis Vaadi Sézlesmeleri, Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi Sozlesmeler vb.) iliskin
Bilgiler

Herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

11.5.4. Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar bos arsa niteliginde oldugundan enerji verimlilik  sertifikasi

bulunmamaktadir.
11.5.5. Ruhsat Alinnmus Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih

imar Kanunu’nun 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat
Alinmasimi Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadig1 Hakkinda
Bilgi

Tasinmazlar bos arsa niteligindedir.
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12. TASINMAZLARIN CEVRE VE KONUMU

12.1. Konum ve Cevre Bilgileri

Dederlemeye konu tasinmazlar, Antalya ili, Kepez Ilgesi, Altinova Sinan Mahallesi,
Serik Caddesi No:309 acik adresinde konumlu Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya AVM
kompleksi civarinda bulunan 29 adet parseldir.

Altinova Sinan Mahallesi halk arasinda Havaalani Yolu olarak bilinen D400
Karayolu'nun kuzeyinde konumludur. Bolgede planl yapilasma belirli alanlarda
kiimelenmis evlerden ibaret olmakla birlikte son yillarda hiz kazanmistir. Yeni yapilan 3-4
katli binalar ile 15-20 yillik 8-10 kath kooperatif siteleri diginda bélgenin geneline bos
araziler, depolama tesisleri, seralar veya tarimsal amagh kullanilan tesisler hakimdir. D400
karayolu lizerinde yol boyunca otomobil firmalarina ait showroomlar ve benzer nitelikli
miustakil isyerleri bulunmaktadir. Bélgenin nirengi noktasi Deepo Outlet AVM dir. Ulasimin
rahat oldugu bélgeye toplu tasgima rayli sistem, otobis ve Ozel aracglar ile
saglanabilmektedir. 2016 Botanik Expo'ya ev sahipligi yapan Antalya'da bu etkinlik igin gok
sayida diizenleme ve yol galismasi yapiimistir. Bu nedenle bdlgeye yatirimcilar, halk ve
miiteahhitler daha ¢ok ilgi gostermeye baglamistir.

Deepo Outlet Center ve Mall Of Antalya AVM Antalya Havalimani'nin kuzey karsisinda
konumlu olup Gazi Bulvar ve Aspendos Bulvari'nin kesistigi kavsada (Tedas Kavsagi) 3

km., Kepez Belediyesi'ne 8 km., Antalya kent merkezine yaklagik 11 km. mesafededir.

23
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Tasinmazlarin icinden alinan cografi koordinat bilgileri asagidaki tabloda

sunulmustur.

SIRA NO ADA NO PARSEL NO ENLEM BOYLAM
1 28335 276 36.929470° 30.790120°
2 28335 277 36.929651° 30.790086°
3 28335 278 36.929914° 30.790058°
4 28506 1 36.934713° 30.778802°
5 28523 1 36.930947° 30.776368°
6 28524 10 36.930819° 30.773735°
7 28525 2 36.930066° 30.774032°
8 28542 3 36.923215° 30.773659°
9 28544 21 36.920326° 30.775654°
10 28559 15 36.920848° 30.779723°
11 28559 16 36.920350° 30.780591°

12 28559 21 36.920742° 30.781857°
13 28559 23 36.919530° 30.780755°
14 28559 20 36.921161° 30.781353°
15 28561 2 36.925675° 30.779979°
16 28564 2 36.923462° 30.780011°
17 28566 2 36.922566° 30.780668°
18 28569 31 36.923939° 30.784294°
19 28569 32 36.924224° 30.784682°
20 28569 38 36.920743° 30.782555°
21 28571 16 36.924653° 30.785331°
22 28571 21 36.925577° 30.786693°
23 28571 22 36.925209° 30.786784°
24 28571 24 36.924640° 30.786787°
25 28572 18 36.923089° 30.787894°
26 28574 68 36.925678° 30.787396°
27 28578 7 36.925917° 30.792813°
28 28584 13 36.928413° 30.796599°
29 29530 1 36.926356° 30.790874°

24
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12.2. Bolge Analizi
Antalya ili:

Antalya, Tirkiye'nin en kalabalik besinci sehri olup 2018 yiii TUIK verilerine gére
2.364.396 niifusa sahiptir. Tamami Akdeniz Bolgesi'nin batisinda yer alir ve Antalya
Korfezi ile Bati Toroslarin arasinda kurulmustur. YizélgimU bakimindan Turkiye'nin altinci
buyik ilidir. Glneyinde Akdeniz, batisinda Mugla, kuzeyinde Burdur ve Isparta,
kuzeydogusunda Konya, dogusunda ise Karaman ve Mersin illeri vardir. Antalya sehri,
1980 yilindan itibaren ve uygun iklim kosullart ve turizm etkinlikleri nedeniyle hizla
gelismistir. Antalya'da ekonomik hayat blyuk oranda ticaret, tarim ve turizme dayaldir.
Akdeniz ikliminin etki sahasindadir. Yerlesim yerleri haricindeki il toprakiarinin baytk kismi
tahil tarlalariyla kaph platoiardan olusur.

Antalya ili, sehrin glineyinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla kalabaliklagmistir.
Ozel ve kamu sektdri yatirnmlari kent merkezi ve gevresinde yogunlasmis, bunun sonucu
ortaya ¢ikan calisma olanaklari biyik bir nifus akimina yol agmistir. Turizm imkanlarinin
cesitlilii, buna gore tesislesmenin gelismisligi, her mevsim tarima uygun topraklari,
ulasim sistemlerinin kullanishhdi, denize kiyisi olmasi gibi nedenlerin goci tesvik
sebeplerinden sayilabilir. 1927 sayiminda niifusu 206.270 olan il niifusu zamanla dogum
orani ve géglerle katlanarak artmis ve bugiin 2 milyonu gegmistir. Gége ragmen, 2008'de
Antalya'da issizlik orani (% 10,7) Turkiye genel igsizlik oraninin (% 11,9) altindayd. Ise
katihm bazinda da (% 57) TUIK tarafindan belirlenen 26 bdlge iginde 2. konumdaydi.

istihdam edilenlerin % 45'i hizmetler, % 5'i sanayi, % 50'si tarimda galigir (bu oranlar
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Tirkiye icin sirasiyla % 49, % 27 ve % 24'tur). 2013'ten dnce nifusun 1.000.081'i merkez
il sinirlan iginde 919.648'i ilge sinirlan igindeydi. Antalya 2015 yil itibariyla nufus
bakimindan 81 il arasinda 5. siradadir. Muratpasa ve Kepez ilgeleri sehir nufusunun %
42'sini olusturmaktadir. 2.288.456 kigilik Antalya nifusu bir énceki yila gére 130.191 kisi
artmistir. Antalya il niifusu Turkiye geneline gére daha yiliksek bir editim diizeyine sahiptir.
2008 verilerine gore, 15 yas Ustii okuma yazma orani toplam il nifusunun % 97'sini
(erkeklerde % 91, kadinlarda % 86'sin1) olusturur, bu oran Tarkiye igin % 83'tlr
(erkeklerde % 88, kadinlarda % 79). Bu farkhhk o&zellikle nifusun Universite egitimli
kesiminde belirginlesir. Universite ve yiiksekokul mezunlarinin toplam niifusa orani Turkiye
genelinde ise % 5,4 iken, Antalya'da % 7 dolaylarindadir.

Ticaret

Antalya'’da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmis olan ticaret sektdriinde bu
tarihten sonra cesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile
birlikte de konaklama ve dinlenme tesisleriyle degisik tlrde liks magazalar agiimigtir.
Teknolojinin kullaniminin da yayginlagmasi tarim ve sanayide retimi artirmig, ticari piyasa
oldukca hareketlenmistir. Antalya'da ticaretteki en etkili kurulug Antalya Ticaret ve Sanayi
Odasi'dir (ATSO). Uye sayist 10.000'i gegen ATSO kadar énemli olan diger kuruluslar:
Antalya Ticaret Borsasi ve Antalya Ihracatgilar Birligi'dir. Antalya'daki ticaret sektori,
toplam gelirlerin % 34'Gni olusturan 6nemli bir agirhda sahiptir. Antalya'da ihracatin %
67'si ve ithaldtin % 60" Avrupa Birligi Uye ulkeleri ile gergeklesmektedir. Turkiye'de
serbest ticaret bolgesine olanak veren yasanin 1985 yilinda ¢ikmasindan bu yana
Tirkiye'de 21 serbest ticaret bélgesi kurulmustur. Bunlardan ikincisi olan Antalya Serbest
Ticaret Bolgesi 14 Kasim 1987 tarihinde faaliyetlerine baglamistir. Su ban 607.130 m2'lik
bir alanda etkinlik gésteren Antalya Serbest Ticaret Bdlgesi, Antalya'min Konyaalti
Belediyesi sinirlari iginde bulunmaktadir. Antalya Serbest Ticaret Bdlgesi‘'nin isletmesi,
Bakanlar Kurulu kararinca 6zel sektdre verilmistir. Bu amagla % 36'st kamuya, geri kalan

% 64'lik kismi ise ASBAS'a (Antalya Serbest Bolge Isleticisi A.S.) verilmigtir.
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Sanayi

Antalya, Turkiye'nin  gelismislik dlzeyine gére 10.ili olmasina ragmen sanayi
alaninda Tirkiye ortalamasinin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da
turizmin ve tanimin 6n planda olmasidir. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle
sanayilesmenin yaratti§i hava kirliligi gibi durumlarin yasanmadigi bélgelerdendir. 1950l
yillarda Sumerbank ve Antbirlik tesisleriyle baglayan sanayilesme girigimleri sonucunda
Antalya'da yaklasik 200 sanayi siciline sahip firma bulunmakta olup bunlardan 63'U
Antalya Organize Sanayi Bélgesi'nin kontroliindedir. 1961 yilinda kurulup Antalya'nin ilk
sanayi kuruluslarindan olan ve kuruldugu bélgeye Dokuma ismini veren Antalya Pamuklu
Dokuma Fabrikast ise 17 Kasim 2004 tarihinde faaliyetlerini durdurmustur.
Ddsemealti'ndaki Organize Sanayi Bolgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest Bélge disinda,
Antalya sehir merkezinde (¢ sanayi sitesi bulunmaktadir. Buniar; Akdeniz Sanayi Sitesi,
Yesil Antalya Sanayi Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi sitesi olan Sanayi Cargisi'dir.
Sanayi sektériiniin gayrisafi hasila igindeki payi Tiurkiye genelinde % 28 iken, Antalya'da %
7 diizeyindedir. Antalya ili milli geliri igerisindeki sanayi pay: sadece % 4,3 gibi bir oranda
kalmaktadir.

Kepez ilgesi:

Kepez Antalya'nin merkezinde, 5 merkez ilgeden birisidir. Giiney siniri halk arasinda Cevre
Yolu olarak bilinen Gazi Bulvarli ve Cakirlar yolu ile baglamakta olup kuzey il sinirina kadar
devam eder. 2015 nifus verilerine gbére 497.242 nufusa sahiptir. Kepez, Muratpasa
ilgesinden sonra niifusu en kalabalik 2.Antalya ilgesidir. 60 mahallesi ve 7 adet koyu
vardir. Ilcede sehir merkezine ulasimi sadlayan hafif rayl sistemi de mevcuttur. Antalya
Biiyliksehir Belediyesi Sehirlerarasi Otobiis Terminali Kepez Ilgesi'nde bulunmaktadir. Arazi
yapisi glineye gidildikge dlzlesir. Kuzeybatida Désemealti, glineybatida Konyaalti,
glineyde Muratpasa, doduda Aksu ilgeleri yer alir. Ilgenin dogusunda Altinova bédlgesi,
kuzeydogusunda Topalli-Gaziler bdlgesi, kuzeyinde Masadagi ve Varsak bdlgeleri,
kuzeybatisinda Duaci-Kepezalti, batisinda Akdeniz Sanayi Sitesi, Gllveren-Safak
Mahalleleri bulunmakta, orta kisimlarinda, Erenkdy-Suigleri bolgesi, Otogar Ahath bélgesi,
Dokuma-Antkoop bélgesi, Yeni Emek bolgesi, Sitgiler-Teomanpagsa Habibler bdlgesi
bulunmaktadir.

Ulasim

Bélge, Antalya’min en o6nemli ulasim akslarini olugturan D400 Karayolu'nun

kuzeyindedir. Karayolu tasitlari ile ulasim kolayca saglanabilmektedir.
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12.3.Diinya Ekonomisine Genel Bakis

Kiresel Ekonomik bilyime 2018 yilinda saglam bir gorlnti gizmigtir. 2018 yili,
nispeten senkronize bir egilim izleyen blylme trendlerinin bdlgesel olarak bulylk
degisimler izledigi bir dénem olmustur. 2017 yilindaki gliglii toparlanmadan sonra toplam
gayrisafi yurtici hasilattaki bilyime hizinin azaldii ve %3,6 - %3,7 seviyesinde
gergeklestigi gézlenmistir.

Blylime hizindaki yavaslama, OECD (lkelerinde ©6zellikle Avrupa bdlgesi ve
Japonya’da hissedilmis olup Amerika Birlesik devletleri bu trendin diginda kalmistir. Ancak
Amerika’'nin yasadigi ekonomik buylumenin pek gok mali tesvik ile desteklenmesini de goz
ardi etmemek gerekir. Gelismekte olan ekonomilerde ise Hindistan glgli bir toparlanma
yasamis, bu esnada Rusya ve Brezilya da nispeten daha iyi performanslar géstermigtir. Cin
ekonomisi ise yavaglama egilimini kiramamistir.

2019 yilinda Diinya ekonomisini sekillendiren gelismeler genellikle politika kaynakli
olup bu gelismeler arasinda Amerika Birlesik Devletleri ve Cin arasindaki ticari gekisme,
Brexit slireci ve Diinya genelindeki pek cok farkli jeopolitik gerilimi sayabiliriz. Diger
yandan bagslica merkez bankalarinin (6zellikle FED) siki para politikasina devam etmesi de
kuresel 6lgekte bazi daralmalara yol agmaktadir.

Diinya Ekonomisinde Biiyiime Oranlarindaki Degisim (2017-2018)

Topluluk /Ulke 2017 2018
OECD 25 2.3
Avrupa Ulkeleri (OECD Harig) 4.9 3.8
Gelismekte Olan Ulkeler 3.6 3.9
Afrika 3.7 34
Latin Amerika ve Karayipler 0.8 0.6
Asya ve Avustralya 4.5 4.9
Asya-Pasifik 4.7 4.5
OPEC Ulkeleri 0.5 1.1
Cin 6.9 6.6
Diinya Ortalamasi 3.7 3.6

Ky nuk: World Economic Outlook; IMF, International Financial Statistics
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12.4. Tiirkiye'nin Makroekonomik Goriiniimii

2008 vyilindaki kuresel ekonomik krizden sonra Tirkiye ekonomisi ciddi bir
toparlanma stirecine girmis olup 2014, 2015 yillarinda GYSH bir 6nceki yila gére % 5,2 ve
%6,1 seviyelerinde artmistir. 2016 yili, pek cok farkli etkenin de etkisiyle biyime hizinin
yavasladigi bir donem olmus 2017 yilinda %7,5, 2018 yilinda ise %2,8 lik biiyime oranlan
yakalanmistir. 2018 yili itibariyle cari GSYH blyukligine goére Tirkiye Diinya’nin 18.

Avrupa’nin 7. Blylk ekonomisidir.

Turkiye: Guncel Fiyatlarta Gayrisafi Yurtici Hasila1984-2024 (Milyar USD)

Tablo Kaynak: IMF(2019 ve ilerisi tahmindir)

2004 yilindan itibaren cift haneli seviyelerin altinda seyreden enflasyon orani 2017
yilinda % 11,1, 2018 yilinda ise %16,3 olarak gergeklesmistir. 2019 yili Ekim ise ayinda
Tuketici Fiyat Endeksi TUIK verilerine gére %10,59 dir. TUFE 2019 yilt Ekim ayinda bir
énceki yilin ayni ayina gére %8,55 oraninda artis géstermistir. Issizlik oranlar ise son g
yilda %10,8-%10,9 aralijinda seyretmektedir.

Odemeler dengesi tarafinda ise 2017 yilinda %67 olan ihracatin ithalati kargilama

oranit 2018 yilinda %75 olarak gergeklesmistir.
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Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
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2018
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ARTIS!, 2009 Fiyatianyla, % )

SYH, Cari Fiyatiaria, Milyar TL 171 l.lSﬂ» 2.339 2. 3.11% 3.724
SYH, Cari Fiyatlarla, Milyar $ 272 77 862 86! 853 789
hl‘.‘lrus, Bin Kisi, Yil Ortasi 64 7% 78.218 79.2 m.nj 81.407
kisi BASINA GSYH, Cari Fiyatfarla, $ a.ﬁ 10.5¢ 11.019 10.88 10.61 9.693
tymr (F.0.8.), Milyon $ 2. 1m3. 143 12530 156993  167.923
HRACAT/GSYH,% 10,2 14,7 16,7 16,5 18,4 21,3
JTHALAT (C..F.), Milyon $ 54. 185.544 207.234 198.61 233 223.047
ITHALAT/GSYH, % 20,1| 24,0 24,0 za,d 27,4 28,3
IHRACATIN ITHALATI KARSILAMA ORANI (%) 51, 61, 69,4 nd 67,1 753
TURIZM GELIRLERI, Milyar $ 7, 22,6 26,6 18,7 22,5 25,2
DOGRUDAN YABANCI YATIRIMLAR (GiRiS), Milyar § 1.d 9, 19, 14, 11, 13,9
CARI iSLEMLER DENGESI/GSYH, % -3,7] -6,1 4,5 -3,4 -s,e{ -3,4
ISGUCUNE KATILMA ORANI, % a6, 51, s2,0 s2.4 53,2
§SSIiZLIK ORANI, % 11,1 10,3 10,9 10,9 11,0

ISTIHDAM ORANI, % 41,3 4 46,3 a7, a7
TUFE (2003=100), Yillik Ortalama, Yiizde Artis 8,6 ﬁ 7.4 11,1 16,3

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligt Ekonomik Goriiniim (Kasim 2019)

LOTUS

mnumnﬂlrﬁ‘-’ﬂ



Donemler itibariyle Biiyiime Oranlari
Tiirkiye ekonomisi, 2019’un ikinci ¢eyreginde %l,5 oraninda daralmistir.

2003-2018 déneminde Tiirkiye Ekonomisinde yillik ortalama %5,5 oraninda bitytime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

IMF 2019 Biiyiime Tahminleri:

Baz Ulke-Ulke Gruplarina iliskin Biiyiime Tahminleri (%)

Avrg ABD Brezilya Rusya Hindistan CHC Japonya

Diinya

8 2019 2.6 1.2 2.5 15 1.2 7.5 6.2 0.8
ankasi

2020 2.7 1.4 1.7 2.5 1.8 7.5 6.1 0.7

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Gériniim (Kasim 2019)
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Tirkiye: Sektérierin GSYH Igerisindeki Payi (2007-2017)

J2m B9 memw Wy DI W NP DOB o @mer BB

® Tarim ® Sanayi  Hizmet

Tablo Kaynak: TUIK

Dogrudan Yabanci Yatirnmiar (Milyon USD)

13.002

Kaynak: T.C. Ekonomi Bakanligi Ekonomik Goriniim (Kasim 2019)
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12.5.Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,

Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizde 6zellikle 2001 yihinda yasanan ekonomik krizle baglayan dénem, yasanan
diger krizlere paralel olarak tiim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul piyasasinda da
énemli &lglide bir daralmayla sonuglanmistir. 2001-2003 d6neminde gayrimenkul
fiyatlarinda eskiye oranla ciddi diisiigler yasanmis, alim satim iglemleri yok denecek kadar
azalmistir.

Sonraki yillarda kaydedilen olumlu gelismelerle, gayrimenkul sektérii canlanmaya
baslamis; gayrimenkul ve insaat sektériinde bliyime kaydedilmistir. Ayrica 2004-2005
yillarinda olusan arz ve talep dengesindeki tutarsizlik, yliksek talep ve kisith arz, fiyatlari
hizla yukari ¢ekmistir. Bu dengesiz biytime ve artislarin sonucunda 2006 yilinin sonuna
dogru gayrimenkul piyasasi sikintili bir stirece girmistir.

2007 yilinda Tirkiye igin ic siyasetin adir bastigi ve segim ortaminin ekonomiyi ve
gayrimenkul sektériinii durgunlastirdigi gézlenmistir. 2008 yili ilk yarisinda ig siyasette
yasanan sikintilar, diinya piyasasindaki daralma, Amerikan Mortgage piyasasindaki
olumsuz gelismeler devam etmigtir. 2008 yilinda ise diinya ekonomi piyasalarn gok ciddi
calkantilar gegirmistir. Yikilmaz diye disunilen bir¢ok finansal kurum devriimis ve global
dengeler degdismistir.

Daha &nce Tiirkiye'ye oldukga talepkar davranan birgok yabanci gayrimenkul yatinm
fonu ve yatinm kurulusu, faaliyetlerini bekletme asamasinda tutmaktadir. Global krizin
etkilerinin devam ettigi dénemde reel sektér ve lilkemiz olumsuz etkilenmistir.

Ote yandan 2009 yili gayrimenkul agisindan diinyada ve Turkiye'de parlak bir yil
olmamistir. icinde bulundugumuz yillar gayrimenkul projeleri agisindan finansmanda segici
olunan yillardir. Finans kurumlari son dénemde yavas yavag gayrimenkul finansmani
agisindan kaynaklarint kullandirmak igin arastirmalara baglamiglardir.

2010 icerisinde ise siyasi ve ekonomik verilerin insaat sektdrii lehine gelismesiyle
gayrimenkul yatinmlarinda daha gok nakit parasi olan yerli yatinmcilarin gayrimenkul
portféyl edinmeye cahstigi bir yil olmus ve az da olsa daha esnek bir yil yasanmistir.
Gegmis dénem bize gayrimenkul sektoriinde her dénemde ihtiyaca yénelik gayrimenkul
driinleri “erisilebilir fiyath” oldugu siirece satilabilmekte mesajini vermektedir. Batdn
verilere bakildiginda 2010 yilindaki olumlu gelismeler 2011 ila 2016 yilaninda da devam

etmigtir.
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2017 yilhindan itibaren, beseri ve jeopolitik etkenlerin etkisi, déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar ve finansman imkanlarinin daralmasina ek olarak artan enerji ve is glcu
maliyetleri gelistiricilerin 6deme zorlugu yasamasina neden olmustur. Ulkemizdeki
ekonomik dinamikleri dnemli élglide etkileyen ve gok sayida yan sektdére destek olan ingaat
sektériinde yasanan bu zorluklar gayrimenkullerin fiyatlamalarinda optimizasyona ve
iretilen toplam (inite sayisi ile proje gelistirme hizinda distse yol agmistir. Banka faiz
oranlarinin yiikselmesi ve yatirimcilarin farkli enstrimanlara yénelmesi de yatirnm amagl
gayrimenkul alimlarini azaltmistir.

Tirkiye Genelinde Verilen Yapi1 Ruhsatlarinin Yiizélglimi
(m2)

Yuzolgumu {m2)

)

2008 2009 2010 2011 2012 2213 2013 24ai5 20t6 2007 0 049

Yillw {*}

Iinsaat Maliyet Endeksi (%)

Bir Onceki Yilin Aymi Ayina Gore Endeks
Degisim Oram

Kaynak: TUIK, 2019 yili verisi 9 ayliktir.

Butlin bunlara ragmen Istanbul gibi metropol kentlerde hayata gegirilen ve proje
asamasinda olan bliyiik altyapi yatirimlarinin yani sira buytksehirlerin strekli artan nfusu
kentsel ranti hala canl tutmakta, dogru bir planlamayla arz-talep dengesi ve fiyatlamanin
optimal olustugu lokasyonlarda geligtiricilere firsatlar sunmaktadir. Son dénemde yabanci
yatirrmcilarin  Glkemize ilgisi artmis olup gayrimenkul pazarinda yabanciya yapilan
satislarda bu etki gérilmektedir. 2019 Haziran sonu itibariyle satilan toplam konut

adedinin %4'Gn0 yabancilara yapilan satislar olusturmaktadir.
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12.5.1. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler
Tehditler:
e Amerika Birlesik Devletleri ve Gin arasindaki ticari gekisme, Brexit slreci ve
Diinya genelindeki pek gok farkh jeopolitik gerilimin ekonomiye etkisi,
e Yabanci sermaye kaynakli yatirnmlarda goérilen yavaglama,
e Turkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler tzerindeki baskiy artiyor olmasi.

Firsatlar:

Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

e« Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor olmasi,
e Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

e Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artmasi.
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13. ACIKLAMALAR

e TUm tasinmazlar Altinova Bélgesi olarak adlandinimis alanda konumlu olup egimsiz,

engebesiz topografik yapida deniz seviyesinden yaklagik 50 ila 60 m. ylksekte yer

almaktadirlar.

e Tasinmazlarin bir kisminin izerinde bulunan ve birgogu kismen yikik, metruk durumda

olan yapilar firma talebi dogrultusunda degerlemede dikkate alinmamistir.

e Yillardir siiregelen plansiz yapilasma nedeniyle bdlgede ayni isimli gok sayida sokak

vardir. Planlama sonrasi sokak/cadde isimleri degisecektir.
13.1.1. 28335 ADA 276 PARSEL

Tasinmazin bir kismi yolda (Sen Sokak) kalmakta olup geri kalan kismi tarim
alaninda kalmaktadir. Uzerinde herhangi bir yapi olmayip kismen moloz
dokilmis bélimler mevcuttur.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Ulasim kuzey yansinin takriben ortasindan gegen asfalt ve faal olarak
kullamilan Fatih Sokak ile saglanmaktadir.

13.1.2. 28335 ADA 277 PARSEL

Tasinmazin bir kismi yolda (Sen Sokak) kalmakta olup geri kalan kismi tarim
alaninda kalmaktadir. Uzerinde herhangi bir yapi olmayip kismen moloz
dokilmis bolimler mevcuttur,

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Ulasim kuzey vyarisinin takriben ortasindan gegen asfalt ve faal olarak
kullanilan Fatih Sokak ile saglanmaktadir.

13.1.3. 28335 ADA 278 PARSEL

Tasinmazin bir kismi yolda (Sen Sokak) kalmakta olup geri kalan kismi tarim
alaninda kalmaktadir. Uzerinde herhangi bir yapi olmayip kismen moloz
dokllmis bélimler mevcuttur.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur. Ulagim kuzey yarisinin
takriben ortasindan gecen asfalt ve faal olarak kullanilan Fatih Sokak ile
sadglanmaktadir.

13.1.4. 28506 ADA 1 PARSEL

LOTUS

Plana gbre tasinmazin dort cephesi de imar yollar ile gevrilir.

Batisindan 12 m.lik Ergiin Sokak, dodusundan 12 m.lik Nazif Sokak,
gluneyinden 60 m.lik Altinova Bulvari gegmektedir.

Altinova Bulvarina yaklasik 45 m. cephesi bulunup parsel derinligi yaklasik 85
m.'dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Altinova Bulvari’ndan 1-2 metre asagi kotta konumludur.

Ulasim glineyinden gegen asfalt ve faal olan Altinova Bulvan ile
saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.
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OTUS

13.1.5. 28523 ADA 1 PARSEL

Plana gére tasinmazin ii¢ cephesi (K-D-B) imar yollari ile gevrilir.

Batistndan 10 m.lik Gadan Sokak, kuzeyinden 18 m.lik Yildiz Sokak,
dogusundan 16 m.lik 39 nolu sokak gegmektedir.

Kuzeyinden gecen Yildiz Sokak'a yaklasik 182 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 28 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yap: yoktur.
Ulasim dodu ve kuzeyindeki yollar ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikddrtgene yakindir.

13.1.6. 28524 ADA 10 PARSEL

Plana gore tasinmazin gliney cephesi yoldur.

Glneyinden 18 m.lik Yildiz Sokak gegmektedir.

Gineyinden gecen Yildiz Sokak’a yaklasik 25 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 80 m.dir.

Sinirlari demir direkli fens teli ile belirlenmigtir.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim glineyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

13.1.7. 28525 ADA 2 PARSEL

Plana gére tasinmazin kuzey cephesi yoldur.

Kuzeyinden 18 m.lik Yildiz Sokak gegmektedir.

Kuzeyinden gegen Yildiz Sokak’a yaklagik 57 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 54 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yap: yoktur.
Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu kareye yakindir.

13.1.8. 28542 ADA 3 PARSEL

Plana gére taginmazin (g cephesi (K-D-B) imar yollari ile gevrilir.

Batisindan 10 m.lik Candemir Sokak, kuzeyinden 22 m.lik 5.Sokak,
dogusundan 10 m.lik Celal sokak gegmektedir.

Kuzeyinden gecen 5.Sokak’a yaklasik 88 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 80 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel iizerinde yapilagmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yap: yoktur.
Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu kareye yakindir.
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OTUS

13.1.

13.1.

9. 28544 ADA 21 PARSEL

Plana gére tasinmazin giiney cephesi yoldur.

Guneyinden 15 m.lik Aktan Sokak gegmektedir.

Giineyinden gegen Aktan Sokak’a yaklasik 83 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 165 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lzerinde komsu parselde yer alan ruhsatsiz inga edilmis depolama
amach kullanilan yapinin bir kismi ile plastik ortulG seralarin bir bolumu yer
almaktadir.

Ulasim glineyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu gokgene yakindir.

10. 28559 ADA 15 PARSEL

Plana gore trafo yeri olarak ayriimistir.

Sintrlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

45 m.lik yola cephelidir.

Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

11. 28559 ADA 16 PARSEL

Plana gére tasinmazin kuzey cephesi yoldur.

Kuzeyinde 45 m.lik Sen Sokak gegmektedir.

Kuzeyinden gegen Sen Sokak’a yaklagik 25 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 187 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel (zerinde komgu parselde yer alan ruhsatsiz inga edilmis depolama
amach kullamlan yapinin bir kismi ile plastik ortiili seralarin bir bolimui yer
almaktadir.

Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

12. 28559 ADA 21 PARSEL

Plana gore tasinmazin dogu cephesi yoldur.

Dodusundan 15 m.lik Sevil Sokak gegmektedir.

Dogusundan gecen Sevil Sokak’a yaklasik 65 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 64 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde komsu parselde yer alan plastik 6rtull seralarin bir bélimu
yer almaktadir.

Ulagim dogusundaki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu kareye yakindir.
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13.1.

13.1.

13. 28559 ADA 23 PARSEL

Plana gére trafo yeri olarak ayrnimistir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Giiney cephede otopark alanina cephelidir.

Ulasim batisindaki yol ile saglanmaktadir.

14. 28559 ADA 20 PARSEL

Plana gore tasinmazin dogu ve kuzey cephesi yoldur.

Dogusundan 15 m.lik Sevil Sokak, kuzeyinden 45m.lik Sen Sokak
gegcmektedir.

Kuzeyinden gecen Sen Sokak’a yaklasik 57 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 120 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde komsu parselde yer alan plastik 6rtlilG seralarin bir bolima ve
tek kath ruhsatsiz eski bir ev yer almaktadir.

Ulasim dogusundaki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu “L” harfine yakindir.

15. 28561 ADA 2 PARSEL

Plana gore tasinmazin dért cephesi de imar yollari ile gevrilir.

Batisindan 15 m.lik Mudur Sokak, kuzeyinden 22 m.lik 39/1 Nolu Sokak,
dogusundan 15 m.lik 39 nolu sokak, gilineyinden 15 m.lik Ertugrul Sokak
gegmektedir.

Kuzeyinden gegen 39/1 Nolu Sokak'a yaklasik 136 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 80 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lzerinde ruhsatsiz insa edilmis depolama amagh kullanilan yapi yer
almaktadir.

Ulasim dogusundaki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

16. 28564 ADA 2 PARSEL

Plana gére tasinmazin dért cephesi de imar yollari ile gevrilir.

Batisindan 12 m.lik Celik Sokak, kuzeyinden 15 m.lik Kartal Sokak,
dogusundan 15 m.lik Muadur Sokak, glineyinden 15 m.lik Sen Sokak
gegmektedir.

Dogusundan gecen Miidiir Sokak'a yaklasik 105 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 45 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel tizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim batisindaki toprak yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.
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13.1.

13.1.

13.1.

17. 28566 ADA 2 PARSEL
Plana gére tasinmazin dért cephesi de imar yollari ile gevrilir.

Batisindan 12 m.lik Celik Sokak, kuzeyinden 15 m.lik Sen Sokak, dogusundan
15 m.lik Midir Sokak, giineyinden 45 m.lik Sen Sokak gegmektedir.
Giineyinden gegen Sen Sokak’a yaklasik 44 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 100 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lzerinde metruk durumda kismen yikik vaziyette tek kath ruhsatsiz
yap! mevcuttur.

Ulasim giineyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikddrtgene yakindir.

18. 28569 ADA 31 PARSEL

Plana gdre taginmazin kuzey cephesi yoldur.

Kuzeyinden 45 m.lik Sen Sokak gegmektedir.

Kuzeyinden gegen Sen Sokak’a yaklagtk 50 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 56 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde komsu parselde yer alan plastik ortiili seralarin bir bolumu ve
tek katli prefabrik depo binasi yer almaktadir.

Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu kareye yakindir.

19. 28569 ADA 32 PARSEL

Plana gére tasinmazin kuzey ve dogu cephesi yoldur.

Kuzeyinden 45 m.lik Sen Sokak, dogusundan 15 m.lik Honamli Sokak

gecmektedir.

Kuzeyinden gecen Sen Sokak’a yaklasik 26 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 58 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel tizerinde tek katl prefabrik depo yapilari yer almaktadir.

Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

20. 28569 ADA 38 PARSEL

Plana gbre taginmazin bati cephesi yoldur.

Batisindan 15 m.lik Sevil Sokak gegmektedir.

Batisindan gegen Sevil Sokak’a yaklasik 68 m. cephesi bulunup parsel derinligi
yaklasik 24 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel iizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim batisindaki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdortgene yakindir.
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13.1.21. 28571 ADA 16 PARSEL

Plana gdre taginmazin bati ve kuzey cephesi yoldur.

Batisindan 15 m.lik Honamh Sokak, kuzeyinden 45 m.lik Sen Sokak
gegmektedir.

Kuzeyinden gegen Sen Sokak’a yaklasik 110 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 90 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde komsu parselde yer alan plastik ortiili seralarin bir bélimi ve
otopark olarak kullanilan alanlar yer almaktadir.

Ulasim batisindaki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.

13.1.22. 28571 ADA 21 PARSEL

Plana gore trafo yeri olarak ayrilmigtir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.
Dogu cephede 25 m.lik yola cephelidir.

Aragla ulasim saglanamamaktadir.

13.1.23. 28571 ADA 22 PARSEL

Plana gére taginmazin dogu cephesi yoldur.

Dogusundan 25 m.lik Turan Sokak gegmektedir.

Dogusundan gecen Turan Sokak’a yaklagik 100 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 76 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel izerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Aragla ulasim saglanamamaktadir.

Geometrik formu dikdortgene yakindir.

13.1.24. 28571 ADA 24 PARSEL

Plana gére tasinmazin gliney cephesi yoldur.

Giineyinden 15 m.lik 104 Nolu Sokak gegmektedir.

Guneyinden gegen 104 Nolu Sokak’a yaklasik 46 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 176 m.dir.

Sinirlan beton duvar ile belirlidir.

Parsel lizerinde ruhsatsiz insa edilmis kullaniilmayan 2 kath betonarme yapi
mevcuttur.

Ulasim giineyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdortgene yakindir.
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13.1.25. 28572 ADA 18 PARSEL

Plana gére tagsinmazin kuzey cephesi yoldur.

Kuzeyinden 15 m.lik 104 Nolu Sokak gegmektedir.

Kuzeyinden gecen 104 Nolu Sokak'a yaklasik 25 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 22 m.dir.

Sinirlari beton duvar ile belirlidir.

Parsel lizerinde ruhsatsiz insa edilmis kullanilmayan betonarme yapi
mevcuttur.

Ulasim kuzeyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikddrtgene yakindir.

13.1.26. 28574 ADA 68 PARSEL

Plana goére tagsinmazin batt cephesi yoldur.

Batisindan 25 m.lik Turan Sokak gegmektedir.

Batisindan gecen Turan Sokak'a yaklasik 45 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 48 m.dir.

Sinirlari beton duvar ile belirlidir.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yap: yoktur.
Aragla ulasim saglanamamaktadir.

Geometrik formu paralel kenara yakindir.

13.1.27. 28578 ADA 7 PARSEL

Plana gére tasinmazin gliney cephesi yoldur.

Guneyinden 15 m.lik Ulker Sokak gegmektedir.

Guneyinden gegen Ulker Sokak’a yaklasik 32 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 62 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel izerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim giineyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikddrtgene yakindir,

13.1.28. 28584 ADA 13 PARSEL

Plana gore tasinmazin gliney cephesi yoldur.

Guneyinden 15 m.lik Ulker Sokak gegmektedir.

Glineyinden gegen Ulker Sokak’a yaklasik 30 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 158 m.dir.

Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

Parsel lizerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapi yoktur.
Ulasim glineyindeki yol ile saglanmaktadir.

Geometrik formu dikdértgene yakindir.
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13.1.29. 29530 ADA 1 PARSEL

=  Plana goére taginmazin dort cephesi de yoldur.

= Batisindan ve giineyinden 10 m.lik Altay Sokak, dogusundan 10 m.lik Alperen
Sokak, kuzeyinden 15 m.lik 104 Nolu Sokak gegmektedir.

» Kuzeyinden gecen 104 Nolu Sokak’a yaklagik 90 m. cephesi bulunup parsel
derinligi yaklasik 135 m.dir.

= Sinirlarini belirleyici herhangi biri fiziki unsur yoktur.

=  Parsel Uzerinde yapilasmaya engel teskil edebilecek herhangi bir yapt yoktur.

» Ulasim dogusundaki yol ile saglanmaktadir.

=  Geometrik formu dikdértgene yakindir.

14. EN VERIMLI KULLANIM ANALIZI

“Bir malkin fiziki olarak miimkin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca
izin verilen ve dederlemesi yapilan milki en yiiksek degerine ulagtiran en olasi
kullanimdir”. (UDS Madde 6.3)

“Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan mimkin olmayan kullanim ylksek
verimlilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez. Hem yasal olarak izin verilen hem
de fiziki olarak mumkin olan bir kullanim, o kullanimin mantikli olarak nigin mimkin
olduunun dederleme uzmani tarafindan agiklanmasini gerektirebilir. Analizler, bir veya
birkag kullanimin olasi oldugunu belirlediginde, finansal fizibilite bakimindan test edilirler.
Diger testlerle birlikte en yiiksek dederle sonuglanan kullanim en verimli ve en iyi
kullanimdir. (UDS madde 6.4)

Tasinmazlarin konumu, ulagim kabiliyeti ve bulunduklar boélgenin ylksek ticari
potansiyeli dikkate alindiinda imar durumlarina gére projeler gelistiriimesinin en uygun

kullanim sekli oldugu diisiinilmektedir.

15. DEGERLENDIiRME

Tasinmazlarnn dederine etki eden 6zet faktorler :
Olumlu etkenler:

« Ulasim kolayhdu,
e Ana ulasim arterlerine yakin konumlu olmalan,
e Bolgenin ticaret potansiyeli,

e Havalimani'na yakin olmasi.

Olumsuz etkenler:

e Baz parsellerde parselasyon planlarinin iptal edilmis olmasi
e Ekonomide ve buna bagli olarak gayrimenkul sektériinde yaganan durgunluk

e Bazi parsellerin hisseli milkiyete sahip olmasi
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16. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili
olmasina dikkat edilmesi gerekir. Asadida tamimlanan ve aciklanan (g yaklasim
degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi
veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme vyaklagimlari Pazar
Yaklasimi, Gelir Yaklasimi ve Maliyet Yaklagimidir. Bu temel dederleme yaklagimlarinin her
biri farkli, ayrintil uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varhga iliskin dederleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli
durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederieme gérevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deder esas(lar) ve
varsayilan kullanim(lar),

(b) olasi dederleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin gugla ve zayif yénleri, (c) her
bir yontemin varhigin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar
ve ydntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken guvenilir bilginin mevcudiyeti.

16.1. Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,

(b) dederleme konusu varligin veya buna énemli dlgide benzerlik tasiyan varliklarin
aktif olarak islem gérmesi, ve/veya

(c) 6nemli 6lgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dénemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger vyaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagdini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandirilip agirliklandinlamayacadi  dikkate almasi gerekli

gorilmektedir:
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(a) dederleme konusu varhida veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iligkin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar guincel
olmamasi,

(b) degerleme konusu varhigin veya buna énemli 6lgiide benzerlik tagiyan varliklarin
aktif olmamakla birlikte islem gérmesi,

(c) pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkliiklarinin, dolayisiyla da
sibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) glincel islemlere yénelik bilgilerin glvenilir olmamasi (érnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

(e) varhigin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden uretim maliyeti veya
gelir yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Bircok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni
veya benzeyen varliklari iceren iglemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacadi
anlamina gelir. Pazar yaklagiminin kullanilmadigi durumlarda dahi, diger yaklagimlarin
uygulanmasinda pazara dayali girdilerin azami kullanimi gerekli gorilmektedir (6rnegin,
etkin getiriler ve getiri oranlan gibi pazara dayal degerleme élgutleri).

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya dnemli dlgiide benzeriyle iligkili
olmamasi halinde, dederlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme
konusu varlik arasinda niteliksel ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin kargilagtirmali
bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmal analize dayali dizeltme yapilmasina
genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve degerlemeyi
gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallagtinildiklarina raporlarinda yer
vermeleri gerekir,

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirlabilir
varliklardan elde edilen pazar carpanlari kullanlir. Belirlenen araliktan uygun garpanin
secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin dikkate alindigi bir dederlendirmenin yapilmasini
gerektirir,

16.2. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki
degerin belirlendidi yaklagimdir. Bu yaklastmda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya

yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde
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gerceklesen tim yipranma paylarinin digilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varhkla énemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir
varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katithmalarin 61
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olugturulabilmesi,

(b) varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida 60.2 nolu maddede yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin
uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérulmekle
birlikte, sdz konusu kriterlerin kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet
yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Maliyet
yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin
diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen
gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandinhp
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

(a) katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri,
ancak varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasimimin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak
kullaniimasi (6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla
yapilan bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi
amaciyla kullanilmasi), ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhgin dederi genellikle, varhdin olusturulmasinda gegen
stireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katihmeilarin, varhi§in, tamamlandiindaki degerinden varhi§i tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki

degerine iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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16.3. Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir
cari dedere doniistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhgin degeri,
varlik tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugtinkd
degerine dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok
onemli bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina
iliskin makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az
sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip
uygulanamayacadint ve gelir yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirip agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

(a) dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gb6ziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

(b) dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina
iliskin 6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
glici bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz), ve/veya

(d) dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak
baslamasinin planlanmis olmast.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi
beklemeleri ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli
gorilmesi teskil eder.

Genel olarak vyatinmcilarin  sadece sistematik risk (“pazar riski” veya

“cesitlendirmeyle giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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17. FIYATLANDIRMA

Tasinmazlarin satis (pazar) degerinin tespiti, kullanimi mimkiin olan
yontemlerle saptanmis olup degerleme prosesi asagida ayrintili olarak verilmistir.

Tasinmazlarin dederinin tespitinde agagidaki yontemler dikkate alinmistir.

17.1. ikame Maliyet Yaklagimi
17.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi
17.3. Emsal Karsilastirma Yaklagimi1

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi’'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslar Arasi
Dederleme Standartlari 2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4.
maddesinde; “Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda,
ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve giivenirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla
degerleme yéntemi kullaniimasi gerekmez” yazmaktadir.

Tek bir yontem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin Pazar dederinin tespitinde “Emsal Kargilagtirma Yaklagimi YOntemi”

kullaniimisgtir.

17.1. ikame Maliyet Yaklasimi
Arsa ve tarla nitelikli olan rapora konu tasinmazlarin degerinin tespitinde Ikame
Maliyet Yaklasimi kullaniimamuistir.
17.2. Gelir Indirgeme Yaklagimi
Gelir Indirgeme Yaklasimi Yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin
glinimizdeki degerini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli
istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yOntemi
kullanilmamistir.
17.3. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Asagidaki tabloda tasinmazlara emsal olabilecek emsal bilgileri sunulmustur.
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| YAPILASMA o)
. : | HAKKI - KONUM KARSILASTIRMAYA
RAe TEMEL 0z61G0M | TALEP EDILEN | BIRIM DEGER s U | :
SISAL | S WORHM, St sooilliin ® (m2) 3 ’:mm ' t’wm“ SRIEMRIRISIE . BASSeL | SRERIE | ESASTHMOERER
o) 5 GEOMETRISI |  CARPANI (T/mz)
ARPANI
. Emsal 0.80
Sinan degerine
mabhallesinde Sahibi:242-
1 ip t 1904,7619 o7/ 10% 2095,24
Deepo AVM'den sz'ihlp optan 4200 8000000 s 05 3613333 % %
ticaret alani
1km. kuzeyde .
imarli arsa
Sinan Emsal 0.80
mabhallesinde degerine RW Riba
2 Deepo AVM'den| sahip ticaret 7051 12000000 1701,886257 Emlak:242- 0% 15% 1957,17
yaklagik 700m. | alaniimarli 3231234
doguda arsa
Sinan Emsal 0.80
mahallesinde degerine Sahibi:532.
3 Deepo AVM'den| sahip ticaret 2369 3750000 1582,946391 3245'234 0% 10% 1741,24
yaklagik 800 m. | alaniimarl:
doguda arsa
Emsal 0.60
Altinova Orta degerine
mahallesinde sahip ara Galip Yorukogtu
4 Deepo AVM'den| sokak cepheli 3214 6000000 1866,832607 Emlak:532- 0% 5% 1960,17
yaklasik 800 m. | toptan ticaret 2823564
doguda alaniimarh
arsa
. Emsal 0.80
Sinan .
. degerine Emlak
mabhallesinde K .
5 sahip toptan 4200 8000000 1504,761905 Marketi:242- 0% 15% 2190,48
yaklagik 1 km. i
ticaret alani 3212146
kuzeyde A
imarli arsa
ORTALAMA 1988,86
Yukandaki tabloda sunulan emsaller uzerinde yapilan piyasa arastirmalari ile

ofisimizdeki mevcut veri ve bilgilerden yararlanmak ve konu arsalarin konumlari ve imar

durumlarinin yani sira buyiklikleri de dikkate alinmak suretiyle 28569 ada 31 parsel igin

analiz sonucu ulasilan ortalama dederden %5 pazarlik pay! disllerek m2 birim degeri igin
1.889,42-TL/m? kiymet hesap ve takdir edilmistir.

28569 ada 31 parsel esas alinarak dider taginmazlar igin de birim degerler

belirlenmistir. Tarla vasifli tasinmaziar icin bulunan tarla emsalleri asagidaki tabloda

sunulmustur. Tarla vasifli tasinmazlarin m? birim degeri asagidaki tablodan da gériilecedi

lizere ~300 TL/m? olarak takdir edilmigtir.

JTUS

YAPILASMA
e . : HAKKI - KONUM | KARSILASTIRMAYA
; TEMEL BlrIN DEGER - i ! e ;
EMSAL KONUM LR \'0:_{2:-:}0!\9! T‘::::ﬂt:" : TTTJMM" ILeTisim piLGlsi|  PARSEL sererlye | Esas olRIM DESER
. G GEOMETRISI CARPANI (Ti/mz)
CARPANI
Tarla vasifli
daha dusuk
. konum Doga Grup
Alt
G lova DUden | fivesine 2890 850000 294,1176471 | Emlak:242- 0% 5% 308,82
Mahallesinde )
sahip tamarm 5021839
35.000 m2olan
tarla hissesi
Tarla vasifh
daha dusiuk Coztim
Dad
2 R — 500 178000 356 Emlak:554- 20% 10% 320,40
Mahallesinde | serefiyesine
N 5702998
sahip tarla
hissesi —
Tarla vasifl)
daha dusik
Altiova Sinan Oguz Emlak:552-
3 Mahallesinde korlum‘ 7800 1650000 211,5384615 Aca4588 0% 0% 275,00
serefiyesine
__sahiptarla_| _
ORTALAMA 301,41
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Ozetle, emsal karsilastirma yéntemi kullanilarak “arsa” ve “tarla” vasifli tasinmazlar
icin ayri ayri birim degerler takdir edilmistir. Rapora konu “arsa” vasifli taginmazlar igin
28569 ada 31 parsel icin takdir edilen m2 birim degeri olan 1.889,42-TL esas alinmis olup
diger arsalar konum, yapilasma hakki, hisse durumu, imar durumu vb. kriterlere gére
serefiyelendirilmislerdir. Rapora konu “tarla” vasifli taginmazlar igin ise 300 TL/m? birim
degeri uygun gérilerek deger takdir edilmigtir.

Takdir edilen birim degderler kullanilarak ulagilan nihai kiymetler asagidaki tabloda

sunulmustur.

. 590 . | DUZELTILME TORUMNLAR
SIRAMNO | ADANO |PARSELNO m‘_f?:;g‘;m m;sﬁ;s:;:f m::f ﬂinilTT[:'Elzgt D:g:::m) :ﬁ:?)?; :gs:::
KISIM {m2)
1 28335 276 158798 158758 - 300,00 476.394 4765.394
2 28335 277 2654,3 2654,3 300,00 796,290 796.290
3 28335 278 3979,42 397948 . 300,00 1.193 847 1.193.847
4 28506 L 3671,03 224,57 75% 141707 5.202.088 318.230
5 28523 1 4960,13 4960,13 B5% 1606, 01 7.966 004 7.966.004
& 28524 10 2000 15118 85% 160,01 3.212.014 2427961
7 28525 2 3067,14 3057,14 85% 160601 £.925 848 4,925 848
8 28542 714718 283,04 60% 1133,65 8.102.415 320,869
g 28544 21 10995,72 3637,31 BO% 151154 | 15.620.427 5.497.925
10 28559 15 a0 50 25% 472 36 42,512 42512
11 28559 16 4644,21 1535,23 805 1700,48 7.897.377 2612325
12 28559 21 408078 408078 92% 1738,27 7.083.483 7.063 483
13 28559 23 150 137,46 25% 472 36 70.853 64.930
14 28559 20 813500 4189 67 95% 179485 | 14.502.072 7.520.249
15 28561 11103,65 71,58 65% 1228,12 | 13.536.648 38.032
16 28564 4821,14 1.455,52 T0% 132259 6.376.411 1.925.062
17 28566 2 4520,9 1752,71 BS% 122812 5.552.221 2152543
18 28569 31 4310,66 116792 100% 188942 81445487 2.205.747
19 28569 32 2148,11 369,66 95% 1794,95 3.857.543 653.521
20 28569 38 248735 2457 35 93% 175716 $.388.245 4,388 245
21 28571 16 5601,36 115,74 98% 185163 | 10371655 214308
22 28571 21 93,59 42,22 25% 472,36 44 208 19.943
23 28571 22 3830,46 78,15 85% 1624,80 6.224.119 128611
24 28571 24 3582,75 404,59 38% 1662,69 5.957.001 §72.708
25 28572 18 5230,76 226566 88% 1562,69 8.680.503 3.767.083
26 28574 68 2000 1768,77 35% 1606,01 3.212.014 2842263
27 38578 7 2000 946,14 30% 170048 3.400.956 1.508.850
28 28584 13 460,67 733,68 0% 1700,48 7.825.039 1.247.607
29 29530 i 1177891 72,33 BO0% 1133,65 | 13.353.185 81997
TAKDIR ECILEN GUNCEL PAZAR DEGERI {TL) 179226018 63.263.428
YUVARLATILMIS TOPLAM DEGER (TL) 63.265.000
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18. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRMESI

18.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin

Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin

Agiklamasi

Tek bir yoéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu
bulundugundan tasinmazlarin Pazar dederinin tespitinde "“Emsal Karsilagtirma
Yaklagimi Yontemi” kullamimistir. Buna gore tasinmazlar igin toplam 63.265.000,-TL
kiymet takdir ediimistir.

18.2. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Kira geliri analizi yapilmamigtir.

18.3. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Dederlemeye konu tasinmazlarin herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

18.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde Ipotek veya
Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan Etkileyecek Nitelikte Herhangi
Bir Takyidat Bulunmasi Durumlarn Harig, Devredilebilmesi

Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi1 Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlarin devredilmesinde sermaye piyasasi mevzuatt gergevesinde
herhangi bir engel bulunmadigi kanaatindeyiz.
18.5. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri

ve Varsayimlar
Dederleme, proje gelistirme niteliginde dedildir.
18.6. Asgari Bilgilerden Raporda Verilmeyenlerin Neden

Verilmediklerinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

18.7. Miisterek veya boliinmiis kisimlarin degerleme analizi

Tasinmazlarin misterek veya béllinmis kisimlari yoktur.

18.8. Hasilat Paylasimi veya kat karsihgi yontemi ile yapilacak

projelerde, emsal pay oranlari

Hasilat paylasimi veya kat karsihdl ydontemi s6z konusu degildir.

18.9. Yasal Gereklerin yerinde getirilip getiriimedigi ve Mevzuat
Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gorus
Tasinmazlar arsa ve tarla nitelikli olup Uzerlerinde herhangi bir ruhsath yapi

bulunmamaktadir.
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18.10. Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriig

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari'na iliskin esaslar Tebligi'nin 22. Maddesi 1. Firka
(b), (c) ve (r) bentleri:

b) (Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara
iliskin olarak yapt kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.
Ancak, milkiyeti tek bagina ya da bagka kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
bolumlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak
yap! kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen nitelidinin taginmazin mevcut durumuna
uygun olmast yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayil Imar Kanununun gegici 16
nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan yapi kullanma
izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabut edilir.

c) Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli olcide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hukumleri sakhdir.

r) (Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféytine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim geklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi
esastir. Ortakligin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler tizerinde metruk halde bulunan, herhangi
bir gelir getirmeyen veya tapu kitigunun beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, séz konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit
ettiriimis olmasi ve s6z konusu yapitarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulln tapudaki
niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cumiede belirtilen sart
aranmaz.

Tasinmazlarin Sermaye Piyasast Kurulu hikiimlerince GYO portfoylnde yer
almasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Tasinmazlar, GYO portféylinde

“Arsalar” basligi altinda yer alabilir.
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19. SONUC

Rapor icerijinde ozellikleri belirtien 29 adet parselin yerinde ve ilgili merciler
nezdinde yapilan incelemeleri sonucunda konumlarina, yuzélgimi blylkliklerine, imar
durumlarina ve ¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére ginimiz ekonomik kogullari
itibariyle Torunlar GYO miilkiyetindeki 8 adedinin ve 21 adedindeki Torunlar GYO'na ait

hisselerin toplam dederi igin,

63.265.000,-TL (Altmisigmilyonikiylzaltmisbesbin Turk Lirasi) kiymet takdir

edilmistir.

(63.265.000,-TL + 5,9400 TL/USD (*) = 10.651.000,-USD)
(63.265.000,-TL + 6,6621 TL/Euro (*) = 9.496.000,-Euro)

(*) 31.12.2019 tarihli TCMB Déviz Alis Kuru 1,-Euro = 6,6621 TL; 1,- USD = 5,9400 TL'dir.
Déviz bazindaki degerler yalnizca bilgi i¢indir.

Tasinmazlarin KDV dahil (%18) toplam degeri 74.652.700,-TL dir.

Rapor konusu tasinmazlar Sermaye Piyasasi Kurulu hiikimlerince GYO
portfoyiinde “Arsa” bashg: altinda yer alabilirler.

Isbu rapor, Torunlar Gayrimenkul ve Yatirinm Ortakhgr A.S.'nin talebi lzerine ve
2 (iki) orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlari halinde ortaya ¢ikabilecek
sonuclardan sirketimiz sorumlu dedgildir.

Bilgilerinize sunulur. 07 Ocak 2020

(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2019)
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LOTUS Gayrimenkul Degerleme
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