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Gerektiren Islemler’ bashikli 34.maddesi kapsaminda) rayig
degerini iceren degerleme raporunun diizenlenmesidir.
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BOLUM 2

DE(V}ERI:EME KURULUSU-MUSTERI BILGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. 27.07.2007 tarih ve Ticaret Sicil Gazetesinde
yaymlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan i§ ve
hizmetleri vermek amaciyla kurulmugtur. Sirket sermayesi 1.000.000 TL dur.

Sirketimiz, Barbaros Bulvari Eser Apt. No:78 K:7 D:18 Besiktas/Istanbul
adresinde hizmet vermektedir.
www.makrogd.com

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. ‘
Biiyiikdere Cad. Metro City is Merkezi A Blok No:171 Kat: 17 Levent-Sigli- ISTANBUL

WwWw.avrasyagvo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Avrasya Gayrimenkul Yatiim Ortakligi Anonim Sirketi nin maliki oldugu Antalya Ili,
Alanya Ilcesi, Tiirkler Mabhallesi, Cumhuriyet Bulvari, No:1, Gokay Sitesi D Blok No:l
(UAVT: 1161492903) - No:3 (UAVT:1972664591) agik adresinde bulunan “Mesken-
Dubleks Mesken” niteligindeki tasmmazlarin adil piyasa degeri calismasidir. Miisteri
tarafindan getirilmis herhangi bir smirlama bulunmamaktadir.

2.4. Standartlara Uyum Beyami, Kabuller ve Kisitlamalar

- Bu degerleme c¢aligmasi Uluslararas: Degerleme Standartlari  cercevesinde
hazirlanmistir. Raporda gérev alan degerleme uzmanlani bu standartlara gbre tlim
onemli girdilerin uygunlugunu degerlendirecek, varsa tim sapmalarin niteliklerini
belirtecektir.

- Degerlemeyi gerceklestirenlerin degerleme konusu varlikla veya degerleme gérevinin
ilgili diger tarafiyla bu raporu hazirlama gorevi disinda herhangi bir iliskisi veya
baglantis1 bulunmamaktadir.

- Degerlemeyi gerceklestirenlerin ényargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini
sinirlayacak baska etkenler bulunmamaktadir.

- Bu raporda belirtilen fikirlerin yiiriirlige girme tarihi ‘rapor bilgileri’ kisminda
belirtilmistir. Uzman, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve
fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden dolay1
sorumluluk tasimaz.

- Raporda sunulan fikirler ve sonuclar sadece bu isbirligi icin gegerlidir. Raporun
kapsami disinda kullanilamazlar.

- Raporda belirtilen projeksiyonlarin, ¢alisma siirecinde yardimecl olmasi amaglanmis
olup buradaki bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri
ve surekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi iizerine dayandinilmistir. Bu nedenle,
uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar
ileride baz1 degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri

etkileyebilir.
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- Uzman, séz konusu gayrimenkulii ve ¢evreyi bizzat incelemistir. Degerlemeyi
gerceklestirenler raporda belirtilenler disinda bagka bir yardim almamstir.

2.5. Degerleme Konusu Varhklar

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortaklii Anonim Sirketi nin maliki oldugu Antalya 11i,
Alanya Ilgesi, Tiirkler Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari, No:1, Gokay Sitesi D Blok No:l -
No:3 adresinde bulunan “Mesken-Dubleks Mesken™ niteligindeki tasinmazlarin degerleme
konusu varliklardir.

2.6. Kullamilan Deger Esaslari

Bu rapor miisterinin talebi iizerine yukarida belirtilen varhklarmn adil piyasa degerinin
(pazar degeri) tespitine yonelik hazirlanmusgtir.

Pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibariyla el degistirmesinde kullamlmas: gerekli goriilen tahmini tutardir.

Pazar degerinin tammi asagidaki kavramsal gergeveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:
(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar
degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas fiyattir. Bu fiyat,
satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajhi fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satisla iliskili
herhangi bir tarafga saglanmig ozel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirlmig veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimliiligiin degerinin,
dnceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu
duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim
unsurlarn karsilayan bir islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibartyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve
o zamana &zgii olmasim gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dofru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve i¢inde bulundugu kosullan1 bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu
kalmis olmayan bir alici anlamima gelmektedir. Bu alic1 her fiyattan satin almaya hevesli
veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut
pazar beklentilerine uygun olarak satn alir. Var oldugu kabul edilen bir alic1 pazarmn
gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari
olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya
da mevcut pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic1 anlamina
gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varhigm asil sahibinin gergekte i¢inde bulundugu kosullar, yukanda amlan
sartlara dahil degildir, giinkii istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fiyat seviyesini yansitmamasina veya
yiikseltmesine yol agabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci
gibi taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iligki bulunmayan taraflar arasinda yapilan
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bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket
eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig: varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmas: halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi
fiyattan satilmis olmasi anlamma gelmektedir. Satiy yonteminin, saticiin erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyat1 elde edecedi en uygun ydntem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varligin tiiriine ve pazar kosullarma gore
degisebilir. Burada tek kriter, varhgin yeterli sayida pazar katihimcisinin dikkatini ¢ekmesi
igin yeterli siire tanmmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani degerleme tarihinden
once gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve
istekli alicimin degerleme tarihi itibariyla pazarm durumu, varligin yapis1, dzellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlar1 hakkinda makul Olgiilerde  bilgilenmis  olduklarini
varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlar1 agisindan
en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklar varsayilir. Basiret,
faydas1 sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlar1 dikkate alinarak degerlendirilir.

(1) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin
veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

Pazar kirasi, tasmmaz miilkiyet haklarmnin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama
sartlar1 gercevesinde, degerleme tarihi itibartyla kiralanmas: sonucu elde edilecek fayda
i¢in tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardr.

2.7. Degerleme Tarihi Aciklamasi

Degerleme tarihi (21.12.2018), saha calismalari, ¢evre arastrmalari, resmi kurum
incelemeleri ve diger gerekli incelemeler tamamlandiktan sonra gerekli hesaplamalarin
yapildig1 ve degerin olusturuldugu tarihtir. Raporun yazimi bu veriler géz 6niinde
bulundurularak ve gerekli gézden gecirmeler yapilarak  26.12.2018 tarihinde
tamamlanmigtir.

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanim ve Cevresel Ozellikleri

3.1.A. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Degerleme islemine konu olan; 320 Ada 1 No’lu Parsel iizerinde msa edilmis D blok,
zemin katinda konumlu olan 1 B.B No’lu mesken ve l+¢at1 katta 3 bagimsiz bolim nolu
dubleks mesken Antalya Ili, Alanya lcesi, Tiirkler Koy, Kargigiftligi Mevkiinde yer
almaktadir. Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélge tercihli kullanim alam olarak
tesekkiil etmistir. Bélge genellikle otellerin ve yazlik konutlarin bulundugu bir bélgedir.
Denize yakin olmasi nedeniyle tatilciler ve yabancilar tarafindan tercih edilmektedir.
Bolgede oteller daha fazla talep gérmektedir. Bolgede ticari faaliyet bulunmamaktadir.
D400 Karayolu iizerinde yer alan akaryakit istasyonlann ve oteller bulunmaktadur.
Taginmazin yer aldig1 bolge, hem konut hem de turizm agisindan denize yakin olmasi
nedeniyle yazlikgilarin talep ettigi bir bolgedir.

Konu taginmazim konumlu oldugu sitedeki dairelerin ¢ogunun uzun zamandir bos olmasi
ve fiyatlarin yiiksek olmasindan dolay1 alici bulmamasi sitenin tercih edilmedigini
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gostermektedir. Tagmmmazlar Alanya ilge merkezine yaklasik olarak 20 km. mesafede,
denize 500m. Mesafede konumludur.

3.1.B. Ulasim Baglantilar::

Gayrimenkuliin bulundugu bélge, Antalya ilinin dogusunda Alanya ilge merkezinin
yaklasik 20 km. batisinda konumludur. Bélgeye toplu tasima ile ulasim D400 karayolu ile
iizerinden saglanmaktadir. Ulagim &zel araclarla rahatlikla saglanmaktadir.

3.1.C. Taninu:

S6z konusu gayrimenkul; Antalya Ili, Alanya ilgesi, Tiirkler K&yii, Cumhuriyet Bulvari,
No:1, Gokay Sitesi D Blok Kat:zemin+1, D.No:1 ve Kat: 2+cat1 D.No:3 acik adresinde
yer almaktadir. Ana gayrimenkul 18.676,78,00 m? yiiz 6l¢iimlii 320 ada 1 numarah parsel
iizerine 21 blok, 1 siZinak binasindan olusmaktadir. Betonarme tarzda insa edilmis olan
ana yapida konumlu olan degerlemeye konu tagimaz D blok bodrum +zemin ( zemin+1.
Kat goriiniimiinde), 1 no.lu bagimsiz boliim projesine gére distan disa olmak tizere briit
alam yaklagik 145 m? + 10 m?> zemin teras, D blok 1+¢at1 (2+¢at1 goriiniimiinde) 3 no.lu
bagimsiz boliim projesine gore digtan disa olmak lizere briit alam yaklagik 145 m? dir.
Taginmazin onayli mimari projesinde odalarin kat dagilimlar ve net alanlar su sekildedir:
D blok 1 nolu b.b.

Bodrum Kkat:

Antre: (12 m?), depo (28,28 m?), depo (12,76 m?), depo (4,93 m?), zemin teras (10,50 m?)
Zemin kat:

Antre: (12 m?), Mutfak(19 m?), yemek odas1 (9 m?), yatak odas1 (12,92 m?), banyo (4,64
m? ), teras-balkon (10,50 m?)

Mevcut durumunda 1 nolu b.b. projesine gore digardan merdivenle bodrum kat arasindaki
baglant1 saglanmakta iken mevcut durumda iceriden merdivenle bahge dubleksi seklinde
kullanilmaktadir. Salon ile mutfak arasindaki duvar kaldmnlarak tek hacim kullanima
doniistiiriilmistiir. Bodrum katta yer alan 4,93 m? lik alan yerinde banyoya doniistiiriilmiis,
bu alan antreye dogru 1 m? bilyiitiilmiistiir. Diger depo olarak gdriilen alanlar da oda ve
salon-mutfak olarak kullanmilmaktadir. Mevcutta mutfak bodrum kata insa edilmis olup
zemin katta mutfak bulunmamaktadir.

Yasal alam1  :145 m? + 10 m? zemin teras

Mevcut alani :145 m? + 10 m? zemin teras

D blok 3 nolu b.b.

Normal kat:

Antre (12 m?), mutfak (19 m?), yatak odas1 (9 m?), yatak odas1 (12,92 m?), banyo (4,64 m?
), teras-balkon (10,50 m?)

Cati kat:

Hol (3 m?), yatak odas1 (13,44 m?), yatak odas1 (19,25 m?), banyo (7,07 m* ), teras (11,88
m?)

Meveut durumunda 3 nolu b.b. ¢ati katinda yaklasik 4 m” lik bityiime yapilmistir.

Yasal alani :141 m?

Mevcut alani :145 m?

Dis cephesi dis cephesi ile boyali blogun balkon korkuluklar1 aliiminyum korkuluktur.
Yapi kalitesi iyidir.
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3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

il : Antalya

Ilcesi : Alanya

Bucag :o-

Mahallesi HE

Koyii : Tirkler

Sokag s

Mevkii :  Kargiiftligi

Pafta No FE

Ada No : 320

Parsel No ]

Yiizélgiimii : 18.676,78 m*
Maliki : AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Tapu Tiirii : Kat Miilkiyeti

Ana Gayrimenkul : Arsa—Arsa

Vasfi

B.Boliimiin Niteligi : Mesken - Dubleks Mesken
Blok No 2D

Kat No : Zemin - 1+cati
Bagimsiz Boliim No : 1 - 3
Arsa Pay1 ¢ 1/88 - 1/88
Eklentisi : Depo - -

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

Ilgili tiim dokiimanlar ektedir.

Alanya Belediyesi Imar Igleri Miidiirliigiinden alinan bilgiye goére; séz konusu
gayrimenkuliin bulundugu parsel 1/1000 &lgekli uygulama imar planinda "tercihli
kullanim " alaninda kalmakta olup, ayrik nizam yap: stili ile konut yapilmasi durumunda 2
kat imarlidir. Parsel iizerinde yer alan yap: i¢in yapi ruhsati, yap: kullanma izin belgesi ve
yap1 kayit belgesi diizenlenmistir.

Alanya Belediyesi imar Arsivinde konu tasinmaza ait imar argiv dosyasi incelenmistir.
Alanya Tapu Miidiirliigii Arsivinde konu tagmmmaza ait arsiv dosyas1 incelenmistir.
Tasinmazin dosyasinda asagidaki belgeleri tespit edilmistir.

>>05.02.2007 tarih ve 2007/1 belge numarali yeni yapi ruhsati belgesi

>>16.02.2011 tarih ve 2011/02 belge numarali tadilat yap: ruhsati belgesi

>>20.11.2013 tarih ve 2013/09 belge numarali yap1 kullanma izin belgesi

Ayrica D blok 1 nolu bagimsiz béliim i¢in 20.12.2018 tarih ve SF2FL1EY belge numarali,
D blok 3 nolu bagimsiz bolim igin 20.12.2018 tarih ve ILVNINNC belge numaral yapi
kayit belgesi alinmastir.

>> Degerlemeye konu taginmaz olan D blok 1 nolu b.b. ana yapmin projesine gére bodrum
+zemin (zemin +1.normal goriiniimiinde) katinda konumludur. Onayli Mimari Projesinde
briit yaklagik 145,00 m? + 10 m? teras alanh olup kat tertibi itibari ile 3 depo, antre, hol, 2
oda, mutfak, banyo, 1 adet zemin teras ve 1 adet balkon hacimlerinden olusmaktadir.

>> Degerlemeye konu tagimaz olan D blok 3 nolu b.b. ana yapimnin projesine gore 1+cati
(2 + cat1 goriiniimiinde) katinda konumludur. Onayli Mimari Projesinde briit yaklasik
141,00 m*> alanl olup kat tertibi itibari ile antre, hol, 3 oda, mutfak, 2 banyo, 1 adet cati
teras ve 1 adet balkon hacimlerinden olugmaktadur.
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3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Mevcut Durumun Uygunlugu
Degerlemeye konu D blok 1 nolu bagimsiz boliimiin tapudaki niteligi mesken olup mimari
projesinde depolu mesken tertibindedir. Mevcut durumunda ise (bahge) dubleks mesken
olarak insa edilmis ve kullanilmaktadir.

Degerlemeye konu D blok 3 nolu bagimsiz boliimiin tapudaki niteligi dubleks mesken olup
mimari projesinde de dubleks mesken tertibindedir. Mevcut durumunda da dubleks mesken
olarak insa edilmistir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Ug Yihndaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, vb.)

Degerleme konusu tagmmazlar 05.03.2014 tarihinde 7342 yevmiye ile Ali Kisla adina

kayith iken, 17.03.2014 tarihinde satis islemi neticesinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig1 Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. Taginmazlarin imar durumunda son ti¢ yil

icinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

19.11.2018 tarihinde Alanya Tapu Sicil Miidiirligiinden alnan takyidat belgesine gére
konu miilk tizerinde agagidaki beyanlar bulunmaktadir:

D blok 1 nolu b.b.

Beyan: 153 ada 4 parselin 10.194.26 m? idari sinirina gore Payallar Belediyesinde
kalmaktadir. 17/08/2005 TARIH 11615 YEVMIYE

Beyan :Yonetim Plani : 05/06/2012 06.06.2012 tarih 12472 yevmiye

Beyan : Kat Irtifakindan KM ne Cevrilmistir. 08.03.2016 tarih 8028 yevmiye
Eklenti: Depo 06.06.2012 tarih ve 12472 yevmiye

D blok 3 nolu b.b

Beyan: 153 ada 4 parselin 10.194.26 m? idari smirina gére Payallar Belediyesinde
kalmaktadir. 17/08/2005 TARIH 11615 YEVMIYE

Beyan :Yonetim Plani : 05/06/2012 06.06.2012 tarih 12472 yevmiye

Beyan : Kat Irtifakindan KM ne Cevrilmistir. 08.03.2016 tarih 8028 yevmiye

3.7. Gayrimenkuliin Yapilanma/imar Durumu ve Kullanimina Dair Yasal izinler ve
Belgeler

Alanya Belediyesi Imar Isleri Miidirliiginden alman bilgiye gore; séz konusu
gayrimenkuliin bulundugu parsel 1/1000 olgekli uygulama imar planinda "tercihli
kullanim" alaninda kalmakta olup ayrik nizam yap: stili ile konut yapilmas1 durumunda 2
kat E:0,30, otel yapilmasi durumunda E:0,50, 5 kat imarlidir. Parsel iizerinde yer alan
yap1 ruhsatli ve iskanlidir. Alanya Belediyesi Imar Arsivinde konu taginmaza ait imar arsiv
dosyas1 incelenmistir.

Alanya Tapu Mudiirliigi Arsivinde konu tasinmaza ait arsiv dosyas1 incelenmistir.
Taginmazin dosyasinda agagidaki belgeleri tespit edilmistir.

>>(5.02.2007 tarih ve 2007/1 belge numarali yeni yap1 ruhsati

>>16.02.2011 tarih ve 2011/02 belge numaral: tadilat yap: ruhsati belgesi

>>20.11.2013 tarih ve 2013/09 belge numarali yap: kullanma izin belgesi

>> Degerlemeye konu taginmaz olan D blok 1 nolu b.b. ana yapinin projesine gore bodrum
+zemin (zemin +1.normal goriinimiinde) katinda konumludur. Onayli Mimari Projesinde
briit yaklasik 145,00 m? + 10 m? teras alanh olup kat tertibi itibari ile 3 depo, antre, hol, 2
oda, mutfak, banyo, 1 adet zemin teras ve 1 adet balkon hacimlerinden olusmaktadir.
Mevcut durumunda 1 nolu b.b. projesine gére digardan merdivenle bodrum kat arasindaki
baglant1 saglanmakta iken mevcut durumda igeriden merdivenle bahge dubleksi seklinde
kullanilmaktadir. Salon ile mutfak arasindaki duvar kaldirilarak tek hacim(oda) kullanima
donistiriilmistiir. Bodrum katta yer alan 4,93 m” lik alan yerinde banyoya doniistiiriilmis,
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bu alan antreye dogru 1 m” biiyiitiilmiistiir. Diger depo olarak goriilen alanlar da oda ve
salon-mutfak olarak kullanilmaktadir. Mevcutta mutfak bodrum kata insa edilmis olup
zemin katta mutfak bulunmamaktadir.

>> Degerlemeye konu tagmmaz olan D blok 3 nolu b.b. ana yapinin projesine gdre 1+cati
(2 + cati goriiniimiinde) katinda konumludur. Onayli Mimari Projesinde briit yaklagik
141,00 m* alanh olup kat tertibi itibari ile antre, hol, 3 oda, mutfak, 2 banyo, 1 adet c¢at1
teras ve 1 adet balkon hacimlerinden olusmaktadar.

Mevcut durumunda 3 nolu b.b. ¢at1 katinda yaklagik 4 m? lik biiyiime yapilmustir.

Site i¢inde yer alan tiim alt dubleksler ve gati katlar1 aym sekilde insa edildigi ve
kullanildig1 i¢in Iskan Ruhsatiin da bu sekilde alindig diisiiniilmektedir. Ancak projeye
aykiri olan bu durumun diizeltilmesi i¢cin Avrasya GYO A.S. tarafindan imar barisi
bagvurusu yapilmis olup, D blok 1 nolu bagimsiz bolim i¢in 20.12.2018 tarih ve
S5F2ZFLIEY belge numarali, D blok 3 nolu bagimsiz bélim igin 20.12.2018 tarih ve
1LVNINNC belge numarali yap1 kayit belgesi alinmistir. Yazi ekte yer almaktadir.

3.8.Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarmca gerekli tiim izinlerinin
almp alimnmadig), projesinin hazir ve onaylanms, insaata baslanmasi icin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadig1 hakkinda
bilgi ve projenin gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiine alinmasma sermaye
piyasasi hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

S6z konusu galigma bir proje degerleme calismasi degildir. Portfoye alinma ilgili goriislere
detayli bir sekilde ‘5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig1 Ile Tlgili
Goriis” konu bagligr altinda yer verilmistir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun uyarmca denetim yapan yap: denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Konu gayrimenkul; 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap: Denetimi Hakkindaki Yasaya tabi
olup Bilgiitay Yap1 Denetim tarafindan denetlenmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh
bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve
farkh bir projenin uygulanmasi durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine
iliskin aciklama

Degerleme ¢alismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Antalya 1li;
Cografya;

Antalya ili Tiirkiye’nin giineybatisinda 29° 20°-32°35” dogu boylamlari ile 36° 07°-
37° 29° kuzey enlemleri arasindadir. Giineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel
uzanan Toroslar ile ¢evrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta
ve Burdur, batisinda Mugla illeri ile komsudur. lin yiiz 6lgimii 20.815 km* kadardir. Bu
Tiirkiye yiiz 6lgiimiiniin % 2.6’s1 kadarina kargilik gelir. Akdeniz Bolgesi’nin batisinda
bulunan Antalya ili, bolge yiizol¢limiiniin ise % 17.6’sm1 olusturur.

il arazisinin ortalama olarak %77.8' daglik, %10.2'si ova, %]12'si ise engebeli bir yapiya
sahiptir. Il alamnin 3/4%inii kaplayan Toroslarm birgok tepesi 2500-3000 metreyl asar.
Batidaki Teke yoresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kirectaslarindan
olusmug bu daglar ve platolar alaninda, kiregtaglarmin erimesiyle olusmus magaralar,
diidenler, su ¢ikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis gukurluklar olan polyeler gibi
biiyiiklii, kiigiikli karst sekilleri ¢ok yaygindir. Ilin topografik yonden gosterdigi
degiskenlik gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoniinden farkli
ortamlar yaratmaktadir. Ayr ozellik gosteren bu alanlar sahil ve yayla bolgesi olarak
tanimlanir.

Niifus

Antalya ili, Antalya giineyinin sehrinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla
kalabaliklasmustir. Ozel ve kamu sektorii yatirimlari kent merkezi ve ¢evresinde
yogunlagmis, bunun sonucu ortaya ¢ikan galisma olanaklan biiyik bir niifus akimma yol
agmugtir. Turizm imkénlarnin gesitliligi buna gore tesislesmenin geligmisligi, her mevsim
tarima uygun topraklari, ulagim sistemlerinin kullamishligi, denize kiyis1 olmasi gibi
nedenlerin gocii tegvik ediyor olmasi muhtemeldir.[104] 1927 sayiminda niifusu 206.270
olan il nufusu zamanla dogum orani ve gogclerle katlanarak artmis ve bugiin 2 milyonu
gegmistir. Goge ragmen, 2008'de Antalya'da igsizlik oram (%10,7) Tiirkiye genel issizlik
oraninin (%11,9) altindaydi. Ise katilim bazinda da (%57) TUIK tarafindan belirlenen 26
bolge iginde 2. konumundaydi. Istihdam edilenlerin %45'i hizmetler, %5'1 sanayi, %50's1
tanimda galigir (bu oranlar Tiirkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %24'tir).

2013'ten once niifusun 1.000.0811 merkez il smrlari iginde 919.648' ilge smmrlari
icindeydi. Bu durumda il niifusunun %52'si il ve ilge merkezlerinde, %48'i ise koy ve
beldelerde yasamaktaydi.[108] Antalya 2013 yili itibaryla niifus bakimindan 81 il arasinda
5. siradadir. 1.919.729 kisilik Antalya niifusu bir 6nceki yila gore 60.454 kisi artmus ve
Tiirkiye niifusunda Antalya pay: 2,59'dan 2,64'e ylikselmistir.

Niifusun Egitim Durumu

Antalya il niifusu Tiirkiye geneline gore daha yiiksek bir egitim diizeyine sahiptir. 2008
verilerine gore, 15 yas iistii okuma yazma oram toplam il niifusunun %97'sini (erkeklerde
%91, kadinlarda %86'sin1) olusturur, bu oran Tirkiye igin %83'tiir (erkeklerde %88,
kadimlarda %79). Bu farklilik 6zellikle niifusun iiniversite egitimli kesiminde belirginlesir:
{iniversite ve yiiksekokul mezunlarinin toplam niifusa oran1 Antalya'da %7 dolaylarindadir
Tiirkiye genelinde ise %5,4'tir.
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Ekonomik Hayatin Tarihi Gelisimi

Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmig olan ticaret sektdriinde bu
tarihten sonra c¢esitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile
birlikte de konaklama ve dinlenme tesisleriyle degisik tiirde liiks magazalar agilmustir.
Teknolojinin de kullanimim yayginlasmasiyla tarim ve sanayide iiretimi artirmis, ticari
piyasa oldukca hareketlenmistir.

Antalya'da ticaretteki en etkili kurulus Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir (ATSO). Uye
sayis1 10.000'1 gegen ATSO kadar 6nemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsas: ve
Antalya Thracatcilar Birligi'dir.

Antalya'daki ticaret sektdrii, toplam gelirlerin %34'iinii olusturan Gnemli bir agirhga
sahiptir. Antalya'da ihracatin %67'si ve ithalatin %604 Avrupa Birligi iiye iilkeleri ile
gergeklesmektedir.

Antalya Serbest Ticaret Bolgesi

Turkiye'de serbest ticaret bdlgesine olanak veren yasanin 1985 yilinda ¢ikmasindan bu
yana Tiirkiye'de 21 serbest ticaret bélgesi kurulmustur. Bunlardan ikincisi olan Antalya
Serbest Ticaret Bolgesi 14 Kasim 1987 tarihinde faaliyetlerine baglamistir. Su an 607.130
m?lik bir alanda etkinlik gésteren Antalya Serbest Ticaret Bélgesi, Antalya'nin Konyaalt:
belediyesi sinirlan iginde bulunmaktadir.

Antalya Serbest Ticaret Bélgesi, Bakanlar Kurulu kararinca isletmesi Ozel sektore
verilmistir. Bu amagla %36's1 kamuya geri kalan %64'lik kismi ise ASBAS'a (Antalya
Serbest Bolge Isleticisi A.S.) verilmistir.

Gelir Durumu

Antalya'da kisi bagmna Gayri Safi Yurtici Hasila 2001 yilinda 2.193 dolar olarak
gerceklesmistir.

Arazi Dagilimi

2.018.000 hektarlik toplam arazinin, ancak 360.245 hektan tarm alani, 197.755 hektan
¢ayir ve mera alani, 1.460.000 hektar orman ve tarim dis1 alan bulunmaktadir.

Tesis Kapasitesi
Tirkiye'nin en fazla yabanci ziyaretci agirlayan ili Antalya, ayn1 zamanda yatak kapasitesi
acisindan da lider konumda.

Antalya'da Bakanlik ve belediye belgeli yatak sayis1 toplami 500 bin sinirma dayanirken,
tesis say1s1 da 2 bin 95'e ulast1.

Bu tesislerden 865’1 Kiiltiir ve Turizm Bakanlhigi’'ndan isletme belgeli, 1.2307u belediye
belgeli. Antalya’daki belediye belgeli 1.230 tesisin toplam yatak kapasitesi 98.735,
Bakanliktan isletme belgeli 865 tesisteki yatak kapasitesi ise 410 bin. Buna gore
Antalya’daki toplam yatak kapasitesi 508.735 tir.

Hava Yolu

1960 yilinda hizmete agilmis olan Antalya Havalimani, Tiirkiye'nin Akdeniz kiyisindaki
baslica turizm ve tatil merkezi olan Antalya'nin sehir merkezinin 10 km. dogusunda yer
almaktadir. Biiyilkk ve modern havalimam, ozellikle yaz aylarinda Tiirkiye'nin giiney
sahillerine gelen milyonlarca yerli ve yabanci turisti agirlamaktadir. Yolcu trafigine gore
Avrupa'nin en kalabalik havalimanlart listesine gore Avrupa'nin 14. en yogun
havalimamdir. 1 adet i¢c hatlar 2 adet dis hatlar terminaline sahip olan havaliman,
Tirkiye'deki Havaalanlar: Istatistiklerine gore, toplam yolcu trafigi bakimindan ikinci
havalimamdir. Su anda yaklagik 13.000.000 m? araziye sahiptir
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4.2. Meveut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasmmin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz donemlerinde talebin hizh diisiis yasadigi, biiytime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor nitelifindedir. Bu nedenle
ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin biiyiimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yiliun ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde
gozlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orami, istikran saglanan ekonomi ve diisiik
gayrimenkul fiyatlarni ile deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( G&zellikle
Istanbul’da ) gayrimenkul sektoriinde ciddi oranda hareketlenme goriilmiistiir. 2005 yilinda
giindeme gelen mortgage uygulamasi, diisik konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi
saglamamas1 gayrimenkul sektoriiniin, 6zellikle de konut sektoriiniin beklenmeyen bir
yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur. 2006 yili
ilk aylannda doruk noktasina ulasan sektor, Mayis ayr ortalaninda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin yiikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme
siireci olusmasindan dolayr diisiis yoniinde egilim gostermeye baglamistir. Yil sonuna
dogru alimsatim iglemlerinin ciddi oranda azaldig1 piyasada, talebin fazla oldugu
donemlerde gok yiikselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diigmiistiir.

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz donemlerinde talebin hizl diisiis yasadigi, biiylime
donemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttifi sektdér niteligindedir. Bu nedenle
ekonomideki kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biiyimesinde hizli bir hareketlenme
yaratamamaktadir. Ancak, 2003 yilinn ikinci yanisindan itibaren; ekonomik gstergelerde
gozlenen olumlu gelisme, diisen enflasyon orami, istikrari saglanan ekonomi ve diisiik
gayrimenkul fiyatlann ile deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen (ozellikle
Istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde ciddi oranda hareketlenme goriilmiistiir. 2005 y1linda
giindeme gelen mortgage uygulamasi, diisiik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi
saglamamas1 gayrimenkul sektoriiniin, 6zellikle de konut sektoriiniin beklenmeyen bir
yiikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda ilk siraya oturmustur.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda taginmaz degerlerinde
yiikselis gdzlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gozlenen artig
hizina gore, 2007 yilindaki artis hizi daha yavastir. Yeni yapilasma trendlerinde genellikle
toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb ) egilim goriilmektedir.

2008 yilinda, kiiresel baglamda siiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoriinde
de hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goriildiigii gozlemlenmistir.
2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotii bir dsnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmeilarin  Tiirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilnda, duragan olan
gayrimenkul piyasas: diinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa
yiikselen bir ivme kazanmigtir.

2011 yilinm ilk yansinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gdzlemlenmis olup,
ikinci yarisinda ise global olarak diinyay: etkileyen ekonomik gelismelerin Tiirkiye'deki
taginmaz degerlerine ve arz/talep oranma da olumsuz olarak etki ettigi goriilmektedir.

2012 yilinda global olarak diinyay: etkileyen ekonomik kosullarn etkilerini siirdiirecegi,
bu etkilere bagli olarak da Tiirkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak
son ceyrekte hareketlilik yasandig goérilmiistiir.

2013 yilindaki beklentilere bakildiginda, 2012 yiliun son geyreginde yasanan Kentsel
Déniisiim Yasasi(Afet Riski Altindaki Alanlann Doniistiirilmesi Hakkinda Kanun)
kapsaminda ingaatlarin baglamasi, yabancilara miilk satiginda kolayliklar getiren
miitekabiliyet yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
diismesi, Uluslararas1 Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Tiirkiye’nin kredi notunu
kisa bir siire 6nce yiikseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim
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satim iglemleri hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ceyreginde konut kredisi faiz oranlarna da
bagl olarak alim satim islemlerinde hareketliligin devam ettigi gozlemlenmistir. Ancak,
2013 tn ikinci g¢eyreginin sonuna dogru gelen iilke ekonomisinde gerekse global olarak
diinyayr etkileyen ekonomik kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki
artislarin oldugu ve bu durumun gayrimenkul alim satimlarina yansidig1 goriilmiistiir.

2014 yili ve sonrasl i¢in banka kredi oranlarina paralel bir seviyede arz/talep dengesinin
oldugu sektorde yavas ancak yukari yonlii bir ivme beklenmektedir.

Aynca Turkiye'nin ekonomik olarak 2011-2017 déneminde yillik %6.7 beklenen biiyiime
ile en hizl bilyiiyecek OECD iilkesi aralarnda olmas1 ve yasanan ekonomik kriz sonras
bliylime hiz1 artan tek OECD iilkesi olmasi, kredi notu artirilan ¢ok az iilkeden biri ve
bundan sonra kredi notu en ¢ok artmaya aday iilkelerden biri olmasi ise uluslararasi
piyasalarda Tiirkiye’ye olan bakisin olumlu yonde olmasim saglamis ancak 2017 yilinin
ugtincti ¢eyreginden itibaren kredi faiz oranlarmin yiikselmesi, 2018 yilindaki doviz
kurlarindaki artis ve kredi faiz oranlarinm ivmeli bir sekilde yilkselmeye devam etmesi
gayrimenkullerdeki kira ve satis degerlerini olumsuz yonde etkilemistir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya smirlayan bir faktor yoktur.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konum Ozelligi : Yazlik bélgesi

Yapilasma Yogunlugu : %30-35

Cevresel Gelisim Hiz1 : Sabit

Yapilasma Tiirii ; Konut

Insaat Tarzi :  Betonarme

Insaat Nizanm : Ayrk

Binanin Kat Adedi : 3

Yap: Sinifi ] 3-A

Deprem Bélgesi : 3.Derece

Deprem Hasar Durumu Gozle goriilen bir hasar tespit edilmemistir.
Onarim/Gii¢lendirme : Yok

Kat irtifaka : Var

Toplam B.Béliim Sayis1 4 (D blok) (Sitede toplam 88 adet bagimsiz béliim)
Iskan Belgesi : Mevcut

Yasi z 11 Yil

Malzeme Durumu : Iy

Is¢ilik Durumu . Iy

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Kanalizasyon : Sebeke

Isitma Sistemi : Klima

Otopark : Var

Asansor : Yok

Jenerator : Yok

Giivenlik : Yok

Yangin Merdiveni : Yok

Kullanim Durumu : Dubleks Mesken-Dubleks mesken
Kullanim Sekli ; Konut -Konut

Cephesi : 3
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Ana Gayrimenkul Ozellikleri:

Ana gayrimenkul, Antalya Ili, Alanya Ilgesi, Tiirkler Koyii, 320 ada, 1 parsel, 18.676,78
m? imar parseli iizerinde, ayrik nizamda, 3/A yap1 smifinda, 21 blok olarak insa edilmis
Gokay Sitesi’dir. 19 blokta 4 adet, 2 blokta ise 6 adet olmak iizere toplam 88 adet bagimsiz
béliim meveuttur. Alanya Tapu Miidiirliigii’nden temin edilen, 06.06.2012 onay tarihli kat
irtifakina esas Mimari Projesi’ne gore tasinmazin konumlu oldugu D Blok onayli mimari
projesine gore bodrum + zemin + 1 normal kat + ¢at1 katindan olusmakta olup bodrum
katinda 1 ve 2 nolu dairelerin depo ekleri, zemin katinda 2 adet mesken, 1+¢at1 katinda 2
adet dubleks mesken olmak iizere toplamda 4 adet bagimsiz bolim yer almaktadir. Dis
cephesi dis cephe boyasi ile boyalidir. Sitede giivenlik kameralar, yiizme havuzu ve agik
otopark alanlar1 bulunmaktadir.

Katlara Gére I¢c Mekan insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar:

Bina giris zeminleri mermer kaplama, duvarlari boyalidir. Binada asansor yoktur. Dig
cephesi dis cephe boyasi ile boyalidir. Degerleme konusu taginmazlarm pencere
dogramalar1 pvc 1sicamlidir. Daire kapisi celik kapi, i¢ kapilar Amerikan panel kapidir.
Duvarlar salonda ve odalarda plastik boyali, islak hacimlerde ise seramik dogelidir.
Mutfakta mdf-lam dograma mutfak dolaplar1 ve corian tezgah, banyolarda, klozet,
dusakabin ve ayakl lavabo bulunmaktadir.

>> Degerlemeye konu taginmaz olan D blok 1 nolu b.b. ana yapinin projesine gére bodrum
+zemin (zemin +1.normal gériiniimiinde) katinda konumludur. Onayli Mimari Projesinde
briit yaklagik 145,00 m? + 10 m? teras alanli olup kat tertibi itibari ile 3 depo, antre, hol, 2
oda, mutfak, banyo, 1 adet zemin teras ve 1 adet balkon hacimlerinden olugsmaktadir.

1 nolu bagimsiz boliimde, projesine gore disardan merdivenle zemin kat ile bodrum kat
arasindaki baglant1 saglanmakta iken mevcut durumda igerden merdivenle bahge dubleksi
seklinde kullamilmaktadir. Salon ile mutfak arasindaki duvar kaldirilarak tek hacim
kullanima doniistirilmistiir. Bodrum katta yer alan 4,93 m” lik alan yerinde banyoya
doniistiiriilmiis, bu alan antreye dogru 1 m’ biiyiitillmistir. Diger depo olarak goriilen
alanlar da salon-mutfak ve oda olarak kullanilmaktadir.

>> Degerlemeye konu tasinmaz olan D blok 3 nolu bagimsiz béliim, ana yapinin projesine
gore 1+cat1 katinda konumludur. Onayli Mimari Projesinde briit yaklasik 141,00 m? alanh
olup kat tertibi itibari ile antre, hol, 3 oda, mutfak, 2 banyo, 1 adet cati teras ve 1 adet
balkon hacimlerinden olusmaktadir.

Tasinmaz mevcut durumuna gore ¢at1 kat yatak odasi alaninda 4 m? biiyiime yapilarak insa
edilmistir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alman Veriler
Gayrimenkuliin yapisal 6zellikleri, yipranma durumu, kullamm sekli ve mtellgl,
amortisman oranm dikkate alinarak degerleme yapilmigtir. 3 nolu bagimsiz boliimiin 4 m’
lik biiyiimesi degerlemede dikkate alinmamisgtir.

4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkul mahallinde arsa ve bina ilgili yapilan tespitler ile yetkililerinden ve resmi
kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastinlmak suretiyle bulunan sonuglar
iizerinden degerleme yapilmustir.

Maliyet Yontemi ile yapilan degerleme ¢aligmasinda yapi birim maliyetleri Cevre ve
Sehircilik Bakanlig1 tarafindan yayinlanan 2018 yili mimarlik Ve Miihendislik hizmet
Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak Yap: Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblig
Uyarinca 3A yap1 smifina gére 800 TL/m® almmis ve bu rakama %15 amortisman
uygulanmustir.
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4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler :
- Yapi1 Kullanma izin Belgesi ve diizeltme i¢in Yap1 Kayit Belgesi almis olmasi
- Denize yakin olmasi
-  Sitede yiizme havuzu, yesil alan ve agik otopark alanmnin olmasi
- Sitenin giivenlik kameralarmm olmasi

Olumsuz Etkenler :
- Bdlgenin sadece yazlikgilar tarafindan ve yabancilar tarafindan tercih edilmesi
- Bolgenin belli bir kesime hitap etmesi
- Gayrimenkul sektoriindeki durgunluk

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Degerlemede herhangi bir varsayim kullanilmamustur.

4.9. Degerlemede Kullanmilan Yéntemler
Bu degerleme piyasa degeri yaklagimi, maliyet yontemi ve gelir kapitalizasyonu yontemi
kullanilmustir.

4.9.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akisi) Yaklagim:

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat
kayiplar1 ve isletme giderleri isletme dénemi icin analiz edilir. Degerleme uzmana,
gayrimenkuliin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarmi ve getirdigi net geliri kapitalize
ederek bugiinkii degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot
bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oramina béliinmesi ya da
gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulagilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiiri
bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanur.

Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itiban1 ile gelistirilecegi diisiiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacag net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme oram ile
gayrimenkuliin bugiinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler
uzmanda sakl kalir.

4.9.B. Maliyet Olusumlar: Yaklasmmi:

Bu yontemde, var olan bir yapmin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden inga
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkl: fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yoéntemde gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik &miir
beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode olmasindan dolay1 zamanla
azalacagi goz oniine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, hi¢bir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine
koyma maliyetine; mevcut yapmin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa
ekledikten sonra, asinma paymim toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi
degeri eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasimimnin ana ilkesi kullanim degeri
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ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa deZerine
eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

4.9.C. Piyasa Degeri Yaklasim - Emsal Karsilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer dzellikler tagiyan
ve yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmas1 ve kargilastirilabilir satig fiyatlaninda gesitli diizeltmelerin yapilmas: bu
yaklasimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gériilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, biiyiiklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilagtirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygm ve karsilagtinlabilir
emsallerin olmas1 durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekgi yaklasim piyasa
degeri yaklasimudir. Bu deferleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklagimi agagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varligi
pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin onemli bir faktor olmadig: kabul
edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir satig fiyat: ile makul bir siire i¢in kaldig1
kabul edilir.

- Segilen karsilagtinlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastinlabilir orneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giiniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.10. Degerleme Cahsmasinda Kullanilan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin
Se¢ilmesinin Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda, dzellikle aym site i¢inde benzer nitelikte satilmig ve satiga arz

edilmis emsaller bulundugu i¢in piyasa degeri yaklasimi (emsal karsilastirma yontemi),

kira verilerinden bir kira ¢arpami olusturulabilidigi igin gelir yontemi ve emsal arsa

verilerine ulagilabildigi ve bina yapim maliyetlerin elde edilebildigi i¢in maliyet yontemi

kullanilmastir.

4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu ¢alisma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.

4.12. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi

Kapitalizasyon orani olusturmak i¢in bélgede aym sitede hem satiik hem kiralik ilani
bulunamamus, yakin ¢evredeki gayrimenkullerden faydalanilmasgtir:

Satihk ve Kirahk 1: Gayrimenkullerden biraz daha koti konumda, 7. Katta, deniz
manzarali, agik-kapali ylizme havuzlu, giivenlikli, fitness-sauna, aquaparkl sitede, 2+1,
briit 100 m? alanl1 yazlik 190.000 TL’den satisa ¢ikartilmistir. (Adres Gayrimenkul: 0553
474 77 65)

Ayni sitede ve aym1 6zelliklerde 8. Kattaki daire 1.100 TL’den, pazarlikli olarak kiraliktir.
Esyali kiralik bedeli 1.100 TL, esyasiz 750 TL dir. (Sahibi: 0507 498 21 86)
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Omek 1 nolu miilkiin pazarlik paymn da diisiilerek 180.000 TL’den satilabilecegi
diigiinilmektedir. Aylik net kira getirisi yaklasik 750 TL, yillik net kira getirisi 9.000
TL’dir. Omek miilk igin kapitalizasyon orani 0.05 hesaplanir.

Satihk ve Kll‘allk 2: Gaynmenkullerle benzer konumda, benzer ozellikteki sitede, 2+1,
briit 125 m? alanli tribleks yazlik 250.000 TL’den satisa ¢ikartilmistir. Uzun zamandlr
satistadir. (Sahibi: 0532 510 47 86)

Aymi sitede, aym Ozelliklerde daire 1.150 TL’den pazarhikli olarak kiraliktir. Esyali kiralik
bedeli 1.150 TL, esyasiz 875 TL dir. (Sahibi: 0542 473 79 91)

Omek 2 nolu miilkiin pazarlik paymin da diisiilerek 210.000 TL’den satilabilecegi
dusunulmektedlr Ayhk net kira getirisi yaklasik 875 TL, yillik net kira getirisi 10.500
TL’dir. Orek miilk i¢in kapitalizasyon orani 0.05 hesaplanir.

Direkt
Ayhik Kira Yilhik Kira Kapitalizasyon @ Kapitalizasyon
D Blok Degeri | Degeri |  Oram Satis Degeri |
1 Nolu 800 TL 9.600 TL | 0,05 192.000 TL
3 Nolu 900 TL 10.800 TL | 0,05 216.000 TL

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

1 nolu bagimsiz bolim:

Arsa degeri: 18.676,78 m” x 660 TL/m” x 1/88 =140.076 TL

Yap1 Degeri: 145 m” x 800 TL/m” x 0,85 =98.600 TL

Site i¢i ortak alanlar : 100.000 TL (¢evre duvar) + 300.000 TL (havuz) + 250.000
TL(sosyal donati alanlar1) +100.000 TL bahge yiiriiyiis yollar1 =750.000 TL / 88 adet
bagimsiz béliim

Ortak alanlarin degeri : + 8.522 TL

Toplam : 247.198 TL yuvarlatilarak 247.000 TL olarak alinmistir.

3 nolu bagimsiz bolim:

Arsa degeri: 18.676,78 m” x 660 TL/m” x 1/88 =140.076 TL

Yap1 Degeri: 141 m” x 800 TL/m” x 0,85 =95.880 TL

Site i¢i ortak alanlar : 100.000 TL (¢evre duvar) + 300.000 TL (havuz) + 250.000
TL(sosyal donati alanlar1) +100.000 TL bahge yiiriiyiis yollar1 =750.000 TL / 88 adet
bagimsiz bolim

Ortak alanlann degeri : + 8.522 TL

Toplam : 244.478 TL yuvarlatilarak 245.000 TL olarak almmustir.

4.14.Degerlemede Esas Alman Satis Ornekleri ve Bunlarm Secilme Nedenleri

Konut Emsalleri:

Emsal 1 — Realty World Kanuni Gayrimenkul-538 563 77 77

Taginmazlarla aym sitede, 170 m” olarak pazarlanan gercek alammin 145 m? oldugu
b1lmen 3+1 zemin+1 dubleks daire, 237.000 TLden pazarlikli olarak satistadir. (1.681 TL/
m’)

Emsal 2 — Uyaroglu Gayrimenkul-532 520 94 01

Taginmazlarla aym sitede 145 m®, 3+1 2+¢ati katinda dubleks daire, 360.000 TLden
pazarlikli olarak uzun zamandir satigtadir. (2.483 TL/ m?)

20

e



Emsal 3- Site gorevlisi-530 155 04 48
Tasmnmazlarla aym sitede, V blokta, 145 m?, 3+1 zemin+1. katinda dubleks daire 220.000
TL ‘ye 2 ay Once satig gordiigii beyan edilmistir. (1.517 TL/m?)

Emsal 4 — Realty World Kanuni Gayrimenkul-533 203 79 37

Tasinmazlarla aym sitede, 170 m” olarak pazarlanan gercek alaninin 145 m® oldugu
bilinen, 3+1, 2+¢at1 kattaki dubleks daire, 275.000 TLden pazarlikli olarak satistadir.
Havuz manzaralidir. (1.897 TL/ m*)

Arsa Emsalleri:

Emsal 1 — Destek Emlak-532 781 40 81

Taginmazlarla aym bolgede, 300 m® olarak pazarlanan, ayni imar durumuna sahip,
Emsal:0,30 olan arsa 300.000 TL den pazarlikli olarak satigtadir. (1.000 TL/ m”)

Emsal 2 — Sahibi-534 646 20 21
Tasinmazlarla aym bélgede, 300 m® olarak pazarlanan, aym imar durumuna sahip,
Emsal:0,30 olan arsa 285.000 TL’den pazarlikli olarak satigtadir. (950 TL/ m?)

Emsal 3 — Alanya Bilgi Emlak-0242 565 25 07
Taginmazlarla ayni bélgede, 658 m® olarak pazarlanan, aym imar durumuna sahip,
Emsal:0,30 , 2 kata imarly, arsa 600.000 TL’den pazarlikli olarak satigtadir. (912 TL/ m?*)

Emsal 4 — CC Emlak-542 642 96 46

Taginmazlarla ayni bolgede, 16.000 m® olarak pazarlanan, ayni imar durumuna sahip,
turizm tesvik belgesi ve ruhsati alinmig, imarli arsa 14.500.000 TLden pazarlikli olarak
satistadir. (906 TL/ m*)

EMSAL Lokasyon KAKS Alan Birim Pazarlik
Diizeltmesi Diizeltmesi | Diizeltmesi | Deger Sonrasi
(TL/m%) (%10)
Birim
Deger
EMSAL1 |- - -20 800 720
EMSAL2 |- - -20 760 684
EMSAL3 |- - -20 730 657
EMSAL4 |- -30 - 634 571

Tablodan goriildiigii gibi emsallerin ortalamasi 658 TL/m? olarak bulunmus olup
hesaplamalarda arsa degeri 660 TL/m? olarak almmustir.

Miilkiin Emsaller Isiginda Degerlendirilmesi:

Konu miilkiin yakin gevresi oteller ve tatil sitelerinden olusmaktadir. Yabancilara da satis
yapilmasindan dolay1 fiyatlar degiskenlik gostermektedir. Sitede ¢ok sayida satilik miilk
bulunmaktadir. Bundan dolay: satig siirelerinin uzun olacag ve pazarlik paylarinn yiiksek
oldugu tespit edilmistir. Zemin dubleksler i¢in metrekare birim fiyat1 1.540 TL olarak, iist
dubleksler i¢in metrekare birim fiyat1 1.750 TL olarak takdir edilmistir.
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Emsal no M- Birim | Durumu Pazarllk Payi | Birim  Fiyati
Fiyat: (TL/m?) (%) (TL/m?)

1- (Zemin dubleks) | 1.681 SATISTA 10 1.513

2- (Catr dubleks) 2483 SATISTA 30 1.738

3- (Zemin dubleks) | 1.571 SATILMIS - 1.571

4-( Cat1 dubleks) 1.897 SATISTA 7 1.764

Gayrimenkule; bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, inga tarzlari, insas1 sirasinda
kullanilmis olan malzeme ve is¢iliklerin cins ve kaliteleri (orta olarak kabul edilmistir),
dahili taksimat ve kullanighilik durumlan, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir
degerleri gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diigliriici mispet menfi tiim faktérler goz
oniinde bulundurularak;

D blok 1 nolu b.b.
145 m® x 1.540 TL/m* = 223.300 TL
Diizeltilmis Deger: 223.000 TL kiymet takdir edilmistir.

D blok 3 nolu b.b.
141 m” x 1.750 TL/m® = 246.750 TL
Diizeltilmis Deger: 247.000 TL kiymet takdir edilmistir.

4.15.Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Emsal 1 — Site gorevlisi-530 155 04 48

Taginmazlarla aym sitede 141 m’, 3+1 zemin+1. katinda dubleks daireler 800 TLden
2+¢at1 katindaki dubleks daireler 900 TL den kiraya verilebilmektedir. Fiyatlar bos olarak
kiraya verilen daire fiyatlandir.

Emsal 2 — Site gorevlisi-530 155 04 48
Taginmazlarla aym sitede, 1 nolu daireye benzer ozellikteki,
katinda dubleks daire 800 TLden yakin zamanda kiraya verilmistir.

141 m% 3+1 zemin+l.

Emsal 3 — Sahibi Mustafa Bey-552 205 91 03
Tasinmazlarla aym site icerisinde, 141 m? 3+1
pazarlikli olarak uzun zamandir kiraliktir.

dubleks esyali olarak 1.300 TLden

Taginmazin bulundugu sitedeki benzer gayrimenkuller aylik 800-900 TL kira getirisine
sahiptir. Esyal1 olan daireler 1.000-1.250 TL kira getirisine sahiptir.

Mevcutta az sayida kiralik daire olmasindan dolay: site gorevlisinden gériis alinmis olup,
gergeklesen kiralamalar 1s18inda kira degerleri tespit edilmistir. Bélgenin yabancilara ve
yazhkgilara pazarlanmasindan dolayr bolgede pazarlik pay: yiiksek olup, gergek degerlere
ulagmak i¢in site gérevlisinden kiraya verilen ve satilan miilklerin bilgisi alinmustir.

Emsal veriler 1s1gmda;

1 nolu bagimsiz boliim i¢in : 800 TL/ay
3 nolu bagimsiz bolim i¢in : 900 TL/ay
kira degeri takdir edilmistir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
baghiklar altinda yapilmistir.
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4.17. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Mesken ve dubleks mesken vasfindaki tasinmazin vasfina uygun kullanilmasi en etkin ve
verimli kullanim seklidir.

4.18. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuclar
Konu ¢alisma bos arazi iizerinde gelistirilen bir proje ¢alismas1 degildir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Miisterek alanlari bulunmamaktadir.

4.20.Hasilat paylasim veya kat kargihgi yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlari

Konu caligma hasilat paylasim veya kat karsilig1 yontemi ile yapilacak bir proje ¢aligmasi

degildir.

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastiriimasi, Nedenleri

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklagimu, gelir kapitalizasyonu
yontemi ve maliyet yontemi kullamlmugtir. Konumuz taginmazin degerlendirmesinde
civardaki alim satim rayic degerleri ve giiniimiiz ekonomik kosullari, tasinmazin konumu,
yas1, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylan, arz/talep dengesi gibi digsal etkenler
dikkate alinmigtir.

D Blok 1 nolu b.b. degeri gelir kapitalizasyonu yontemine gore: 192.000 TL

D Blok 1 nolu b.b. degeri emsal karsilagtirma yontemine gore: 223.000 TL

D Blok 1 nolu b.b. degeri maliyet yontemine gore: 247.000 TL

Gelir yontemi ile emsal yontemi arasindaki fark % 16, emsal yontemi ile maliyet yontemi
arasindaki fark %11, gelir yontemi ile maliyet yontemi arasmdaki fark ise %29°dur. Konu
miilkiin kira getirisinin diisiik olmasi, gelir yontemine gore hesaplamalarda degerin diisik
cikmasma neden olmaktadir. Bolgedeki arsa degerlerinin yiksek olmasi ve yapi
maliyetlerinin yiikselmesi de maliyet yontemi ile ¢ikan sonucu yikseltmektedir. Bu
durumda, piyasa degerlerini en saghkh sekilde yansitan ve satilabilecek fiyata en yakin
deger oldugu tahmin edilen emsal yontemine gore hesaplanan degere yakin bir sonucun
nihai deger olarak takdir edilmesi kanaatine varilmistir.

Tasinmazin degeri 225.000 TL olarak takdir edilmistir.

D Blok 3 nolu b.b. degeri gelir kapitalizasyonu yontemine gore: 216.000 TL
D Blok 3 nolu b.b. degeri emsal karsilagtirma yontemine gore: 247.000 TL
D Blok 3 nolu b.b. degeri maliyet yontemine gore: 245.000 TL

Gelir yontemi ile emsal yontemi arasindaki fark % 14, emsal yontemi ile maliyet yontemi
arasindaki fark %1, gelir yontemi ile maliyet yontemi arasindaki fark ise % 13’dir. Konu
miilkiin kira getirisinin diisik olmas1, gelir yontemine gore hesaplamalarda degerin diisiik
cikmasina neden olmaktadir. Bélgedeki arsa degerlerinin yiksek olmasi ve yapi
maliyetlerinin yiikselmesi de maliyet yontemi ile gikan sonucu yiikseltmektedir. Bu
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durumda, piyasa degerlerini en saglikli sekilde yansitan ve satilabilecek fiyata en yakin
deger oldugu tahmin edilen emsal yontemine gore hesaplanan degere yakin bir sonucun
nihai deger olarak takdir edilmesi kanaatine varilmistir. Emsal yontemi bu bagimsiz béliim
i¢in maliyet yontemi ile desteklenmektedir.

Taginmazin degeri 245.000 TL olarak takdir edilmistir.

5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tiim gerekgeler ilgili konu baghklarinin altinda aciklanmustir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu ile flgili Genel
Goriig
Yap1 tiim yasal zorunluluklar: yerine getirerek insa edilmistir.

5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhklar: Portfoyiine Ahnmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig ile Tlgili Goriis
Parsel lizerinde yer alan yapi ruhsatli ve iskanlidir. Projesine aykini olan ve yukarida
bahsedilen ve degeri degistirmeyen degisikliklerin ise tiim site aym Ozellikte oldugundan
iskandan once yapildigi ve iskan ruhsatinn buna gore verildigini diigiindiirmektedir.
Bununla birlikte degisiklikler 20.12.2018 tarihli yap1 kayit belgeleri ile kayit altma
alinmastir.

Kurul’un i-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayili Ilke Karari: 3194 sayili
Imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda;

a) Yapi Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakli
kalmak kaydiyla, III-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi’nin (GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasmin (b) bendinde ve II152.3 sayili
Gayrimenkul Yatirim Fonlarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin (GYF Tebligi) 18. maddesinin
birinci fikrasinin (b) bendinde yer alan “yap1 kullanma izni alnmis olmasi”na iligkin sart:
sagladiginin kabul edilmesine,

b) Yap1 Kayit Belgesi alinmasi ve gerekli olmasi durumunda tapuda cins degisikligi ile kat
miilkiyetinin tesis edilmesinin GYO Tebligi’nin 34. maddesinin birinci fikrasi ve GYF
Tebligi’nin 28. maddesinin birinci fikras1 kapsaminda degerleme gerektiren islem olarak
belirlenmesine karar verilmistir’ dogrultusunda; yapilis amacina uygun kullanilan, iskanh
ve yapi kayit belgesine sahip konu taginmazlarm GYO portfoyiine alinmasinda herhangi
bir engel bulunmamaktadar.
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BOLUM 6

SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Tasmmazin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yap: ve ulasim imkanlari, yola olan
cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim o6zellikleri dikkate alinmus,
mevkide piyasa arastirmasi yapilmis olup, soz konusu tasinmazm degerlendirmesinde
iilkenin ekonomik durumu da goz oniine alinarak degerlendirilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyat1 Esas Almmarak, Tiirk Liras: Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

D blok 1 nolu b.b. 225.000.-TL (ikiyiizyirmibegbiuTﬁrkLiram) kiymet takdir edilmistir.
D blok 3 nolu b.b. 245.000.-TL (IkiyiizkirkbesbinTiirkLiras1) kiymet takdir edilmistir.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmas: ve Ilgili Katma Deger
Vergisi Tutarinin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmasi,

3065 sayilh Katma Deger Vergisi Kanunu’nun 28’inci maddesinde; 2007/13033 sayili
Kararname ekli listelerde yer alanlar hari¢ olmak iizere, vergiye tabi islemler i¢in, % 18
katma deger vergisine tabi tutulacagi belirtilmistir.

Buna gore gayrimenkuliin KDV dahil degeri:

D blok 1 nolu b.b.

225.000.-TL + ( 225.000.-TL x 0,18 )
TiirkLiras1) olarak hesaplanir.

D blok 3 nolu b.b.

245.000.-TL + ( 245.000.-TL x 0,18 )
TiirkLiras1) olarak hesaplanir.

265.500.-TL (Ikiyiizaltmigbesbinbegyiiz

Il

289.100.-TL (Ikiyiizseksendokuzbinyiiz

6.4 Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi Itibariyle
Bitirilmis Olmas1 Varsayim ile Tiirk Liras1 Uzerinden Ve Ayrica Degerleme Tarihi
itibariyle Tamamlanmus Kisminmin Arsa Degeri Dahil Tiirk Lirasi Uzerinden
Degerinin Takdir Edilmesi.

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu ¢alismanin konusu degildir.

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. nin talebine istinaden 3 niisha
olarak diizenlenmis olup kopyalarin 3.kisilerin kullanimu halinde ¢ikabilecek sonuglardan

sirketimiz sorumlu degildir.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize sayg ile sunarz.

Aykut CELIK Ayse EVCIN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No:403038) (SPK Lisans No:400176)

/
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7.1

7.2
1.3

BOLUM 7

EKLER

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu oOrnegi ve benzeri
bilgi ve belgeler,

Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin degerleme lisanslarmin drnekleri.
Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha &nceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son ii¢ degerlemeye iliskin bilgiler
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