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I bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile EMLAK KONUT GA YRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S. arasindaki hak ve yikiimliliikleri belirleyen 23.05.2017 tarihli dayanak
sozlesmesine istinaden, 26.05.2017 tarihinde, 20170078 rapor numarast ile tanzim edilmigtir. Raporu
hazirlayan Sorumlu Degerleme Uzmanlar Ahmet Selguk GORGUN ve Biilent YASAR1n beyam

asagida maddeler halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru

oldugunu;

Y

Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla sinirli oldugunu;

# Degerleme Uzman/Uzmanlan olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iligkimiz olmadigim ve gelecekte iligkisinin bulunmayacagini:

Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir ényargimizin olmadigini;

Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadigin:

vV ¥ ¥

Degerleme ¢aligsmalarimizi ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigimizi;

b

Degerleme Uzmani/Uzmanlar: olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda

daha énceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalart yapmig oldugumuzu;

# Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmanv/uzmanlan disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet hakkin

etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

‘f

Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonug degerine giden yolda Uluslararasi Degerleme

ATAK Gayrimenkul Degerlerne A.S. Il
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Standartlarn kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.



YONETICI OZETI

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhigi A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A S.

SOZLESME TARIHI 23.05.2017

DEGERLEME TARIHI 24.05.2017

RAPOR TARIHI 26.05.2017

RAPOR NO 20170078

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Meltem Mahallesi, Tarik Akiltopu Caddesi, No:5
Muratpasa / ANTALYA

KOORDINATLARI 36.889000,30.676000

TAPU BILGILERI Antalya ili, Muratpasa llgesi, Bahgelievier Mahallesi, 12581 Ada 6
Parsel (Bkz. Raporun 3.2, Boliimil.)

IMAR DURUMU Rapor konusu tasinmaz, Cevre ve Sehircilik Bakanligimin 10.11.1981
onama tarihli 1/1.000 Olgekli Uygulama Imar Planinda 20.07.2016
tarihinde yapilan tadilatla Ticaret + Turizm (TICT) alaminda
kalmaktadir. (Detay igin Bkz. raporun 3.3. béliimii)

CALISMANIN TANIMI Bu degerleme raporu yukarida lokasyonu belirtilen 12581 ada 6
parselin miisterimizin talebi ile halihazirda taslak asamasinda olan plan
dogrultusunda Konut+Ticaret Alani imar fonksiyonu ve Emsale dahil
ingaat alaninin 60.000m? olmas: durumundaki degerinin belirlenmesi
igin hazirlanmistir. Bu deger, sadece bahsi gegen imar fonksiyonunun
gergeklesmesi durumunda gegerli 6zel deger olup meveut kosullarda
meydana gelebilecek olasi degisikliklere bagldir.

TL USD

1 Adet Parselin KDV Hari¢ Ozel Degeri * 190.000.000,00 53.221.288.51
1 Adet Parselin KDV Dahil Ozel Degeri 224.200.000.00 62.801.120,45

® *Parselin rapor igeriginde detaylar aktardan dnery/taslak imar plam kogullarmda olabilecegi degert vansumaktadir

o Rapor tarihi itibarivle TCMB déviz satig kuru 3,57 TL kullamilmignr.

o Degerleme. Tiirk Lirasi Para birinn tle galiglmeg ve raporfanmegnir.

® Iy bu raporda detaylar: aktartlan parselin meveut durumu itibar: ile Sermaye Pivasasi Mevzuan ¢ergevesinde gayrimenkul

yatrim ortakliklart portfivine alinmasinda bir engel olmadign giiriis ve kanaarindeyiz.
® Bu rapor ilgili Sermaye Pivasast Mev=uan hiktimlerine give hazirlannnstir.
s 2002/4480 savely Bakanlar Kurulu Karare e net alans 150 n? 've kadar ofan konut teslimlerinde *F net atans 130 m?'nin tisninde

olan kenut tesiinlerivle iy veri ve diger gayrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmugnr. 01.01.2013 tarihinden sonra
ingaal ruhsali alinan, (Afet Riski Altndaki Alaniarin Donigtirdimesi Hakkmda Kanun kapsamnda rezery vapr alam ve riskli
alan olarak belirienen yerler ile riskli yapularm bulundugu yerler haric) gaveimenkuller igin ise 0-499 TL arasi alanlar %!
araninda, $00-999 T1 arast olanlar %58 oravnda, 1000 TL ve dizeri olanlar %18 oramnda KDV ye tabi ofacaktr.

*  Busayfa, budegerleme raporunn avribnaz parcasi ofup bagmsi= kullandama:,

. Rapor kopyalarwm kullammlar halinde ortaya gikabilecek sonuclardan girketimiz sorymlu degildir,

RAPORU HAZIRLAYANLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

pu/

r

lentAASAR Ahmet Selguk GORGUN
(SPK Lisans No:400343) (SPK Lisans No:400885)

o ATAK
ATAK G
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Degerleme Uzmanlarinin Dayanaklari, Ongoriileri ve Kabulleri

» Bu rapordaki higbir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel aragtirma ve uzmanhk gerektiren konulan ve siradan degerleme ¢alisaninin
bilgisinin dtesinde olacak konulan agiklamak niyetivle yapilmamstir.

» Miilk ile ilgili hi¢bir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tammlar ile ilgili
bilgilerin alindi@i makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak
raporda belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar dolayvisi ile
pazarlanmasinda bir mani olmadi@1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi
akile: ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmistir.

» Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlarindan elde edilebildigi kadan ile yer almaktadr.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

» Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederck, genel bir degerleme calismasi
yaprigtir. Aksi belirtilmedikge biiyiikliitk ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadig kabul edilmistir.

» Kullamilan harita, sekil ve c¢izimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin

kavranmasina gorsel bir katkist olmasi amaciyla kullamlmisgtir, Baska hi¢bir amagla giivenilir
referans olarak kullaniilmamalidir.

» Aksi acik olarak belirtilmedigi siirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamisur.

» Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimer olmasi dolayisi ile meveut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci gz 6niine alinarak
yapilmigtir. Projeksiyonlar degerleme uzmanmmn kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baghidir ve degierin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

» Degerlemeci miilk tizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli

veya saghga zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini

yapilirken deferin diigmesine neden olacak boyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu
konu ile higbir sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu
hakkinda yetkili ve yeterli bir uzman ¢ahstirabilir,

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmammnin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin

degildir. Bu nedenle goriildiigii kadarn ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul

edilmistir.

Cahismalarda bilge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadig kabul edilmistir.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalart ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre
Jeofizigi" bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Degerleme uzmanlarinin bu
konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir.
Bu nedenle gevresel olumsuz bir etki olmadifi varsayilarak degerleme galismasi yapilmigtir.

b 7
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.I.  Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor, sirketimiz tarafindan 26.05.2017 tarihinde, 2017/0078 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1.2.  Rapor Tiirii
Is bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebi iizerine, Antalya Ili, Muratpasa llgesi,
Bahgelievler Mahallesi, 12581 ada 6 nolu parselin piyasa degerinin SPK mevzuati ve sozlesme geregi

tespiti igin hazirlanmigtir.

1.3.  Raporu Hazirlayanlar
Bu gayrimenkul degerleme raporu: gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeler sonucunda

ilgili kigi - kurum - kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor
sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlani Ahmet Selguk GORGUN ve Biilent YASAR tarafindan

hazirlanmigtir.

1.4.  Degerleme Tarihi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve ofis

¢aligmalar: sonucunda sirketimizin sorumlu degerleme uzmanlar tarafindan 26.05.2017 tarihinde

hazirlanmistir.

1.5. Dayanak Sézlesmesi
Bu gayrimenkul degerleme raporu, Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B Ataschir

/ ISTANBUL adresindeki EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. icin
hazirlanmugtir. Rapor, sirketimiz ile Emlak Konut GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliliiklerini
belirleyen 23.05.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6.  Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanp
Hazirlanmadifina iliskin A¢iklama

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfGyiinde bulunan tasinmazlarin Sermaye Piyasas: Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda ( Seri
VIIL No: 35 sayili “Sermaye Piyasast Mevzuati Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere
ve Bu §Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarma lliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan) “Degerleme Raporlarinda Bulunmas:

Gereken Asgari Hususlar™ standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Degerleme A5,
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BOLUM 2 SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1.  Degerleme Sirketini Tamtic1 Bilgiler
UNVANI : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

ADRESI : Igerenksy Mahallesi Hal Yolu Caddesi Saglik Sokak
Erdoganlar Apt. No:1 Kat:4 D:18 Atasehir/Istanbul

ILETiSIM : 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
infol@atakgd.com.tr (e-posta)

KURULUS TARIiHi : 14.04.2011
SERMAYESI : 300.000,-TL

TICARET SiCIL NO’SU  : 773409 (Istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

FAALIYET KONUSU :  Yiirtirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi. dzel.
gergek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlli gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz
ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve c¢evre kosullarim analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standarilart ve esaslan gergevesinde degerleme raporlarimi
hazirlamak.

iZINLER/YETKILERI  : Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayih Resmi Gazete'de
Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek
Sirketler ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Almmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” c¢er¢evesinde, gayrimenkul
degerleme hizmeti vermek {izere konunun goérusiildiigii Kurul
Karar Orgami’min 16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda
uyarinca Sermaye Piyasas) Kurulunca Listeye alinmistir, Ayrica
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun 05.06.2014
tarih ve 5888 sayili Karan ile Sirketimize “Bankalara
Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluglarin Yetkilendirilmesi ve
Faaliyetleri Hakkinda Yé&netmelik'in 11. Maddesi’ne istinaden
bankalara Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamna giren
“gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagh
hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi
verilmistir.

ATAK?

Guyrnmenkul
Degerleme A$
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2.2.  Miisteriyi Tamtic1 Bilgiler

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

UNVANI :Emlak Konut Gayrimenkul Yatrim Ortakhifn A.S.
ADRESI :Barbaros Mahallesi Mor Siimbiil Sokak No:7/2B
Atasehir / ISTANBUL
ILETiSiM 10216579 15 15 (Tel)
0216 456 48 75 (Faks)

infol@emlakkonut.com.tr(e-posta)

KURULUS TARIHI : 1953 Yilinda kurulmustur.

FAALIYET KONUSU : Sirket, SPK'nin gayrimenkul yatinm ortakliklarina iliskin
diizenlemelerinde yazih amag ve konularla istigal etmek ve
esas olarak gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi  araglarina,  gayrimenkul  projelerine  ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak tizere ve
kayith sermayeli olarak kurulmus halka agik anonim
ortakliktir.

HALKA ARZ TARIHI  :02.12.2010
GYO TESCIL TARIHI  :22.07.2002

SERMAYESI : 3.800.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)

PORTFOY BILGILERI : Tirkiye nin ¢esitli bolgelerinde ver alan muhtelif
gayrimenkuller

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

2.3. Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden. sirket
portfdyiinde bulunan tasinmazlarin Sermaye Piyasas1 Kurulu'nun Seri VIIL, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Degerleme Raporlaninda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar”
standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Ayrica miisterimiz talebi dogrultusunda soz konusu parselin halihazirda taslak asamasmda
olan imar plan dogrultusunda Konut+Ticaret Alant imar fonksivonu ve Emsale dahil insaat alam
60.000m* olmast durumundaki degerinin belirlenmesi i¢in de ¢aligyma yapilmis detaylart 6.3

boliimiinde agiklanmustir.

Degerleme A5
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL iLE iLGIiLi BILGILER

3.1. Gayrimenkullerin Cevre ve Konumu
Degerleme konusu taginmaz, Antalya Ili, Muratpasa Ilgesi, Bahgelievler Mahallesi 12581 ada,

6 parselde Arsa vasfi ile kayithdir. Belediye numaratajinda Meltem Mahallesi Tarik Akiltop Caddesi
No:5 adresinde konumludur. Taginmaz bélgenin énemli ulasim aks: olan 100. Yil Bulvari devami
nitelifindeki Sakip Sabanci Bulvan ile Tark Akiltopu Caddelerinin kesistigi Falez Altgegitli
kavsaginin kuzeybati kogesinde konumlanmustir. Parselin kuzeyinden 2. Cadde, dogusundan Tarik
Akiltogu Caddesi, giineyinden Sakip Sabanci Bulvan gegmektedir.

Bolgede karma bir yapilasma gozlenmektedir. Kuzeyde Meltem Mahallesinde 10-15 katli
kooperatif olarak inga edilmis sosyal konut bloklan, doguda Antalya Egitim ve Arastirma Hastanesi
ile 4-7 kath konut bloklarindan olusan Varlik mahallesi, giineyde Turizm Otelcilik Okulu, 5 yildizh
Falez ve Rixos oteller ile Antalya Miizesi ile Cam Piramit Kiiltiir Merkezi, Batida isc eski Adliye
Saray ile 100. Yil Stadyumu yer almaktadir. Bolgedeki binalar genelde yash ve orta yash olarak
adlandinlabilir. Binalarin zemin katlarinda ticari iist katlarinda yer ver ofis ve konut kullanim
goriilmektedir. Sehir merkezinde olmasi ve Akdeniz sahiline yakinhigindan dolayi tercih edilebilirligi
yiiksektir.

Taginmaza ulagim kolay ve alternatiflidir. 100. Yil bulvarinin sehrin dogu ve batisim baglayan
ana ulasim giizergahlarindan biri olmasindan dolayr hemen hemen tiim toplu tasima araglarinin

gegtigi bir glizergahtir. Ayrica Devlet hastanesi kargisinda olmasi da ulagimi kolaylastirmaktadir.

i Y e

Y

_ﬁ}ﬁnyrimmkur
Bugeriemes AS,
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3.2.  GayrimenKullerin Tapu Kayitlar1 ve Miilkiyet Bilgileri
Parselin tapu kayit bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgesi ve Muratpasa

Tapu Sicil Midirligi'nden yapilan incelemelere gére diizenlenmis olup asagida sunulmustur. Tapu

kayit belgesi rapor ekinde sunulmustur.

SAHIBI - HiSSESI : T.C. Bagbakanhk Toplu Konut idaresi Bagkanhg (TOKI)
iLi : Antalya

ILCESI : Muratpasa

MAHALLESI : Bahgelievler

NITELIiGi : Arsa

TAPU TARIHI/YEVMIYE NO : 04.04.2013 /11217

ADA/PARSEL : 12581 /6

YUZOLGUMU : 40.000.00

HISSESI : Tam

CILT/SAYFA NO : 28 /2734

3.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
Parselin takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden temin edilen tapu kayit belgesine gére

diizenlenmis olup taginmaz iizerinde herhangi bir not bulunmamaktadir.

3.3.  Parselin imar Bilgisi
Muratpasa Belediyesi ile yapilan sifahi goriigmelerde rapor konusu tasimmazin 10.11.1981

onama tarihli uygulama imar planinda 20.07.2016 tarihinde yaplan tadilatla “Ticaret-Turizm
Alami”nda kalmakta oldugu 6grenilmigtir. S6z konusu plana gore E=1,50 Yengok=12 kat ve 10m

vap1 yaklasma mesafesine gore yapilasma hakki verilmistir.

ATAK

Gayrimenk
Degerleme £
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1/5000 Olgekli Plan Ormnegi

ANTALYA ILl, MURATPASA iLCESI
BAHGELIEVLER MAHALLESI

12581 ADA 6 PARSEL |
NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI OLGEK 1/5000

GOSTERIM
SINIRLAR

— - q NAZIM IMAR PLANI DEGISIKLIGI ONAMA SINIRI

KENTSEL ALAN KULLANIMI

|
“ TICARET - TURIZM ALANI
|

PLAN NOTLARI

1. 11.000 OLGEKL| IMAR PLANI ONAYLANMADAN UYGULAMAYA GEGILEMEZ.

2. DIGER HUSUSLARDA 3194 SAYILI IMAR KANUNU VE ILGILI YONETMELIKLERI ILE
ANTALYA BUYOKSEHIR BELEDIYES| IMAR YONETMELIS! GEGERLIDIR.

1/1000 Olgekli Uygulama imar Plani Ornegi

Guyrimenkul'{?j

Degerleme A§.
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3.4.  Parsellerin Son Ug Yilik Dinemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki Degisiklikler
3.4.1 Tapu Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu taginmazin miilkiyeti, 04.04.2013 tarihinde 11217 yevmiye numarasi ve “Kamu
Kurumlarimn Bedelsiz Devri” sebebi ile Genglik ve Spor Genel Miidiirliigii miilkiyetinden

T.C. Bagbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanligi miilkiyetine gegmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Muratpasa Belediyesi imar isleri birimi ile yapilan griismeler ve incelemeler neticesinde

parsel hakkinda edinilen bilgiler asagida 6zetlenmistir.

Stz konusu parselin yer aldign 1/100.000 6lgekli Antalya-Burdur-Isparta Planlama Bolgesi
Cevre Diizeni Plam, 644 sayili Kanun Hitkkmiinde Kararnamenin 7.maddesi uyarinca 15/04/2014
tarihinde onaylanmistir. 15.04.2014 tarihinde onaylanmis olan “Antalya-Burdur-Isparta Planlama
Bolgesi 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Plami™, aski siirecindeki itirazlarin degerlendirilmesi
sonrasinda 23.03.2015 tarihinde Bakanhk Makami’nca onaylanmistir. 644 sayih Cevre ve Sehircilik
Bakanhigi'nin Tegkilat ve Gorevleri Hakkinda Kanun Hitkmiinde Kararname’nin 7.maddesi uyarinca
23.03.2015 tarihinde onaylanmig olan "Antalya-Burdur-Isparta Planlama Bolgesi 1/100.000 6leekli
(evre Diizeni Plam"na iliskin aski siirecinde iletilen itirazlar degerlendirilerek 27.08.2015 tarihinde
Bakanlik Makaminca onaylanmistir. 644 sayih Cevre ve Sehircilik Bakanhgi'mn Teskilat ve
Gorevleri Hakkinda Kanun Hiikmiinde Kararname'nin 7.maddesi uyarinca "Antalya-Burdur-Isparta
Planlama Bolgesi 1/100.000 &lgekli Cevre Diizeni Plam Degisikligi" (Plan Paftasi M24, Lejant
Paftasi. Plan  Degisikligi Ag¢iklama Raporu) 01.07.2016 tarihinde Bakanhk Makaminca

onaylanmistir. S6z konusu Plana gore parsel “Kentsel Yerlesik Alan™ kullaniminda kalmaktadir,

1725000, 1/5000 ve 1/1000 oSlgekli planlarn 20.07.2016 tarihinde onanmistir. S6z konusu
planlarda taginmaz Ticaret-Turizm Alam fonksiyonuna sahip alanda kalmaktadir. E=1.50 Yengok:12

kat olarak yapilasma izni verilmistir.

3.4.3. Kadastro Miidiirliigii incelemesi

Rapor konusu taginmazin konumlandig parselin kadastral durumunda son ii¢ 1l igerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
(12581 ada 1 parselin ifrazen taksiminden 09.04.2008 tarih 9924 yevmiye ile 12581 ada 5 ve

‘7 ATAK
?ﬂjGayrimenkdi -
Degerleme AS. -
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3.5.  llgiliMevzuat Geregi Alinmus izin ve Belgeler/ Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan
incelemeler ve Belgeler
Rapor konusu parsel iizerinde herhangi bir yapilasma bulunmamaktadr.

3.7. En Etkin ve Verimli Kullanim
En etkin ve verimli kullamm analizi, meveut kosullarda fiziki olarak olanakli, yasal olarak

izin verilebilen durumlar1 yansitmalidir. Yakin gelecek i¢in hesaplanmalidir. S6z konusu parselin
mevcut kosullarda Ticaret-Turizm imar fonksiyonuna sahip olmasi, plan notlarinda ¢ok genis bir
kullamm alternatifinin  sunuldugu gériilmektedir. Parselin mevcut fiziki kosullar1 géz Sniinde
bulunduruldugunda bélge ihtiyaglari dogrultusunda igerisinde ticari iinitelerin de bulundugu bir konut

projesinin gelistirilmesinin etkin ve verimli kullamim olacag: kanaatine variimistir.

3.8. Miigterek veya Biliinmiis Kisimlarim Degerleme Analizi
Rapor konusu taginmazlar tizerinde miisterek/bsliinmiig kisimlar bulunmamasi sebebi ile bu

analiz yapilmamistir.

3.9. Hasilat Paylagimi, Kat Kargih@ Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar
Rapor konusu parseller iizerinde gelistirilmekte olan bir proje bulunmamaktadir.

3.10. Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina Alinmas: Hakkinda Gériis
Degerlemesi yapilan tasinmaz tapu kayitlarinda “Arsa”™ vasfiyla kayithdir. Konu

gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim ortakligi portfyiinde *Arsa” olarak bulundurulmasinin Sermaye

Piyasas1 Mevzuati (ergevesinde uygun oldugu kanaatine vanlmstir.
3.11.  Gayrimenkul ile Ilgili Fiziksel Bilgiler

e Rapora konu taginmaz toplam 40.000 m? biiyiikliigiindedir.

e Parselin tamamu T.C. Bagbakalnlik Toplu Konut Idaresi miilkiyetindedir.

e Parsel genel itibariyle dikdOrtgen sayilabilecek geometrik sekle, diiz ve e@imsiz bir
topografyaya sahiptir. Ancak parselin giiney cepheye yakin kisminda yaklagitk 10m
dennliginde hafriyat kazisi yapilmis toprak alinmigtir.

o Mahallinde taginmazin sinirlarini belirleyici imar yolu ve yaya kaldirimi ile yer yer yikik halde
beton duvarlar bati cephesinde yeni insa edilmis olan Kapali Spor Salonu’nun bahge duvan
bulunmaktadir. Giineydogu kosesindeki 4 parselle (Trafo binasi) simirlar: belirli degildir.

¢ Rapora konu parsel tizerinde halihazirda kuzey, dogu ve giiney cephelerinde 2 sira halinde bir
¢ok gesitte agag bulunmaktadir.

e Bolgede alt yapi tamdir. Belediye teknik hizmetlerinin tamamina erisebilecek konumdadir.

VATAK;{{
Gayrimenkul
‘?ﬂjﬁegerieme Ag -
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3.12. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktirler

Olumlu Ozellikler

e Antalya sehir merkezinde ve onemli ulagim akslarinin bulugma noktasi Falez Kavsaginda
konumlu olmasi.

» Merkezi konumda olmasi, ulasimin gok rahat ve alternatifli olmasi,

o Egitim Aragtrma (Eski Devlet) Hastanesi, Defterdarlik, Adliye. Universite. Stadyum ve
Kapali Spor salonuna komsu veya ¢ok vakin lokasyonda olmasi,

* Yakin gevresinde konumlu bina stogunun genelde yash olmasi, ticari faaliyetlerin genelde
kooperatif tarzi binalarda kii¢iik ditkkanlarda yapiliyor olmasi

* Bdlgede ticari ve nitelikli konutlara ihtiyag olmasi.

e Parselin gorilebilirligi ve reklam kabiliyetlerinin yiiksek olmasi,

e Parsellerin nitelikli ve ¢ok fonksiyonlu bir proje tasarlamaya elverisli biiyiikliikte olmas:.

* Yapilacak projeye bagh olarak manzara avantajinin olmasi,

e Devlet hastanesi kargisinda yer almasindan dolayr 7/24 hareket halinde olan bir yaya trafigine
sahip olmasi

Olumsuz Ozellikler

e Yogun yapilagmaya bagh olarak otopark ve yollarin ihtiyaci karsilayacak diizeyde olmamas.
* Kiiresel ve iilke ¢capinda yasanan ekonomik gelismelerin gayrimenkul piyasasma olumsuz

yinde yansimasi.

ATAKZ

Gayrime r.kui
Degerleme A$
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BOLUM4  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERI, GENEL TANIMLAR

4.1. Deger Tanmmlar

Bir gayrimenkul projesinin veya gayrimenkule baghi hak ve faydalarin belli bir tarihteki
degerinin belirlenmesi amaci ile yapilan ¢alismaya “degerleme”, bu galismanin sonucunda tespit
edilen kanaate iliskin rakama ise “deger” denir.

Deger kavrami, satin alinmak lizere sunulan bir mal veya hizmetin alicilar1 ve saticilari
tarafindan sonuglandirilmasi muhtemel fiyat anlamina gelmektedir. Deger, mal veya hizmet igin
alicilar veya saticilarin iizerinde uzlasmaya varacaklan varsayimsal veya hayali fiyati temsil
etmektedir. Bu nedenle, deger bir gergeklik degil, belirli bir zaman zarfinda satin alimmak iizere
sunulan bir mal veya hizmet igin 6denmesi olasi bir fiyatin takdiridir.

Fiyat, bir malin, hizmetin veya emtiamn degis tokusuna iligkin bir kavramdir. Fiyat, bir mal
icin istenen, teklif edilen veya 6denen meblagdir. Degis tokus islemi gergeklestirildikten sonra ise,
ister agiklansin ister agiklanmasin fiyat artik tarihsel bir gergek niteligine kavusacaktir. Odenen fiyat,
arz ile talebin kesistigi noktay: temsil eder.'

4.1.1. Piyasa Degeri (Pazar Degeri, Makul Deger)

Bir gayrimenkuliin belirli bir tarihte alic1 ve satici arasinda el degistirmesi durumunda;

e Alcmin tam olarak bilgilendirildigi ve satici ile beraber hareket ettigi ve istekli oldugu
varsayilan bir ortamda.

e Herhangi bir kisitlayicr etki ve baski olmaksizin,

e Alici ve saticimin gayrimenkulle ilgili biitiin olumlu - olumsuz sartlardan haberdar oldugu.

e Degerleme konusu miilkiin pazarda makul bir zaman diliminde pazarda kalacagi.

e Gayrimenkuliin satigi igin yeterli pazarlama yapilacagi ve makul bir siire taninacagi,

e (Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak vapilacag: varsayilarak yapilan ve bu bilgiler
dogrultusunda, miilkiin satilabilecegi en yiiksek pesin satig bedeli ile ilgili olusturulan kanaat
degere “Piyasa Deferi” denir.

4.1.2, Diizenli Likiditasyon Degeri

Alic1 ve satici arasinda goriigmeler ve pazarliklar sonucunda, gayrimenkuller i¢in belirlenen.
takribi 3-6 ay arahi@ igindeki en olast nakit satig degeridir. Diizenli likiditasyonda, pazarliklar
sonucunda varliklarin her biri igin en iyi degerin alinmasina ¢ahisilmaktadir. Eger belirtilen zaman
aralif1 i¢inde, taraflar arasindaki goriismeler sonucunda fiyat konusunda anlasmaya varilamazsa,
varhiklarin agik arttirmayla satilmasi 6nerilir.

4.1.3. Zorunlu Likiditasyon Degeri (Tasfiye Degeri)

Halka agik diizenlenen bir agik arttirmada. ekonomik trendler ve zorunlu satig kogullan goz
oniinde bulundurularak, gayrimenkul igin belirlenen en olasi nakit degerdir. Zorunlu likiditede,
varliklarin olabildigince ¢abuk satilmasi amaglamir. Bu nedenle gerekli indirimler yapilan
gayrimenkullerin satisi i¢in kabul edilen zaman aralii genellikle 3 aydan azdir.

' UDES ~Uluslararasi Degerleme Standartlan —Deger ve Fiyal Degerleme AS.
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4.1.4. Faal Isletme Degeri

Isletmenin bir biitiin olarak degeridir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan
biitiinii olugturan pargalarina pay ve istihkak aymrarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin
degerlemesinin yapimasim igerir, ancak pargalardan higbiri Pazar Degeri igin esas tegkil etmez.
Kullanilan tesisler, igletmenin kendi tesisleriyse bunlar da isletmeye kattiklan deger esas alinarak
faaliyetini siirdiiren isletme degerinin bir pargasini olugtururlar. Bu kavram, siiregelen bir isletmenin
degerlemesini de igerir. Kavram, faal bir isletmenin biitiiniine katkida bulunan biitiinii olusturan
parcalarina pay ve istihkak ayirarak bir faaliyetini siirdiiren isletmenin degerlemesinin yapilmasini
ierir, ancak par¢alardan higbiri Pazar Degeri igin esas teskil etmez.’

4.2. Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Uluslararas: kabul gérmiis kavramlar igerisinde dért farkh degerleme yéntemi bulunmaktadur.
Bu yontemler “Emsal Kargilasurma Yaklasimi”, “Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklagimmi™ ve “Gelistirme Yaklasimi™dir.

4.2.1. Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yaklasimda: degerlemesi yapilacak gayrimenkule benzer nitelikteki gayrimenkullerin
fiyatlar1 kullanilmaktadir. Karsilagtirma yapilan gayrimenkuller satig/kiralama fiyat1 ve bunun tarihi.
konumu, biiyiikliigii, kullamm ve fiziki durumu gibi ilgili verileri dikkate alinarak karsilastirilir. Bu
calismada amag, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin fiyatlan ile karsilagtirmaya dayali bir
islemle deger takdiri yapmaktir. Benzer nitelikteki miilklere istenen ve verilen teklifler de dikkate
alinir.

4.2.2. Gelirin Indirgenmesi Yaklasimi
Gelir indirgemesinde, degerleme konusu miilkten elde edilecek net isletme gelirini belirlemek

igin, mukayeseli gelir ve harcama verileri kullamlir. Indirgeme, tek bir yilin gelirine tek bir oran
uygulanarak veya bir getiri veya yatirim getirisi dlgtimleri verilerini yansitan belirli bir iskonto
oramnin, belirli bir zaman dilimi igerisindeki bir dizi gelirlere uygulanmasiyla yapilir. Gelirlerin
indirgenmesi  yaklasgimmina gore bu Direkt Kapitalizasyon ve Gelirlerin Kapitalizasyonu
diyebilecegimiz bu iki yéntem temelde miilkiin getirdigi gelirlerin dngériilmesi ve kabullerle gelecek
yillarda elde edecegi gelirlerin giiniimiize getirilmesi temeline kuruludur.®

Direkt Kapitalizasyon
Gayrimenkuliin tek bir y1l igin {iretecedi potansiyel net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas:
kosullarina gore olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek. degerinin hesaplanmasidir.

Gelir Kapitalizasyonu (Getiri Kapitalizasyonu)

Gayrimenkuliin makul sayida olusan bir donem boyunca kiralanmasi veya isletilmesi ile
gelecekte elde edilebilecek olan potansiyel net gelirlerinin hesaplanmasi. Bu teknik &zellikle kira
getirisi olan gayrimenkullerde miilkiin yillik elde ettigi net isletme gelirleri hesaplanarak miilkiin
degerine ulagmak ig¢in kullanilir. Bu ¢aligmalarda miilklerin kira kontratlan incelenerek kontratlarin
yarattifi olasi donem gelirleri hesaplamir. Getiri kapitalizasyonu islemi belli bir dSnem sonuna kadar
hesaplanan bu gelirlerden olasi giderlerin diisiilerek giincel ekonomik kosullara uygun ve kabul
edilebilir belirli bir oran kullammyla degerleme tarihine indirgenmesi ve bu ydntemle deger

takdirinin yapilmasi iglemidir. - AT A K
Guyrimenkui%

Degerleme A.S.

? UDES - Uluslararasi Degerleme Standartlan Faal Igletme Degeri Tanim
* UDES ~Uluslararasi Degerleme Standartlan
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4.2.3. Maliyet Yaklasin

Bu teknikte gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak tizere iki farkl fiziksel olgudan
meydana geldigi kabul edilir. Maliyet yaklasiminda, bir miilk yeniden insa edilmesi durumunda veya
yerine konacak ingaatin maliyeti ile degerlendirilir. Yeniden insa maliyeti girisimcilik kari da dahil
olmak iizere tahmin edilerek hesaplanir. Yontemde, gayrimenkuliin kalan bir ekonomik émre sahip
oldugu kabul edilmektedir. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik agidan demode olmasindan dolay1 zamanla azalacag: diisiincesi ile yeniden inga maliyeti
degerinden yipranma payi diisiiliir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin,
higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir. Bulunan bu degere
gayrimenkuliin arsa deferinin eklenmesi sureti ile deger takdiri yapilir.

Galigmalarda gayrimenkuliin bina maliyet degerleri. Bayindirhk Bakanhi@ Yap: Birim
Maliyetleri, binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni ézelliklerde
inga edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler géz Oniinde bulundurularak degerlendirilir.
Binalardaki yipranma pay1, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarimi gdsteren
cetvel ile binamn gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

4.2.4. Gelistirme Modeli ile Degerleme Calismalan
Bu yaklasgimda gayrimenkule teklif edilen bir veya birden fazla gelistirme projesi modeli

uygulanabilir. Bu ¢ahsmada planlanan bir proje ve/veya arsa iizerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal olarak miimkiin, finansal olarak olanakli. ekonomik
olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu ¢alismalarda projenin girisimei yéniinden incelenmesi
yapilir. Caligma kapsaminda proje konusu tiriiniin yer aldifn sektdriin meveut durumu ve gelecege
yonelik beklentilerin incelenmesi ve degerlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmas: durumunda
yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalan ve genel fizibilite prensipleri
dikkate alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi
durumunda sekt6riin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar1 ve meveut ekonomik
kosullar ve beklentiler gevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu ¢alismalar neticesinde
projenin performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yéntemi ile net buglinkii deger
hesabi yapilir. Ozelikle tilkemizdeki gayrimenkullerin imar durumlarinin ¢ok farkhihk gdstermesi ve
bu nedenle emsal kargilastirmanmin her zaman miimkiin olmamas1 séz konusudur. Gelistirme
modellemesi ile sayesinde miilkiin geligtirilmig proje degerinin hesaplanmasi ve bu degerden giincel
miilk degerine ulagilmast miimkiindiir.

4.3. Degerleme Calismalarinda Kullanilan Bazi Tamimlar

4.3.1. indirgeme Oram (iskonto Orani)
Gelecekte ddenecek veya alinacak parasal bir meblagi su anki defiere déniistiirmek amaciyla

kullanilan bir getiri oramdir, Teorik olarak bu oran, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risklere
sahip olan diger kullanim alanlarina yatinldiginda sermayenin kazanabilece@i getiri oranmm
yansitmalidir. Ayrica getiri oram olarak da adlandirilir.
e indirgeme Oram Hesaplamasinda Kullanilan Yéntem
Diinyanin i¢inde bulundugu ekonomik durum ve ekonomik dengelerdeki problemler
degerlemede indirgeme oram belirlenmesi konusunda belirsizliklere neden olmustur.
Degerleme tekniklerinde gayrimenkuliin gelirlerinin indirgenmesinde kullamlan risksiz getiri

ve risk primi oraninin toplanmasindan olusan indirgeme oranlarinin belirlepmesinde diy gd.i.ni 121
gibi iilkemizde de sikintilar meveuttur. G 4 g

-‘Gaynmenkul

: Degerieme A.§.
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Ozellikle Tiirkiye'de uzun vadeli mevduatlarin olmamasi, finans ¢evrelerince piyasadaki en
uzun vadeli enstruman olan Eurobond’larin faiz oranlarinin “risksiz getiri oram™ olarak kullanilmasi
sonucunu getirmistir. Bugiin finans ¢evreleri. ckonomideki belirsizlik ve rakamlann keskin
degiskenligi nedeni ile bahsi gegen eurobondlarm belli bir giin i¢in degerinin degerlemede
kullanilmasinin dogru bir yaklagim olmadifim diigiinmektedir.

Risksiz Getiri Oram

Bu oran i¢inde “iilke riskini” de barindirmaktadir. Ekonomik gevrelerde degerlemede

dzellikle bu dénemde kullanilmas gereken kriterlerin asagidaki gibi oldugu kamsi yaygindir:

e Giinlitk ve/veya anhk Eurobond verilerinin kullamilmasimin yerine 6zellikle uzun dénem
arahikh degerlerin ortalamalarinin ve zaman serilerinin kullanilmasimin tercih edilmesi,
e Projenin risklerine paralel ve uygun siireglerde Eurobond zaman serisi verilerinin
kullamlmas:,
Risk Primi

Her bir gayrimenkuliin i¢inde bulundugu piyasa ve rekabet kosullann farklidir. Bunlar
gayrimenkuliin yerine, konumuna, niteligine, sekttr dinamiklerine bagh olarak deZismektedir. Diisiik
performansh bir gayrimenkuliin veya sektor dinamiklerinden etkilenmis bir gayrimenkuliin Pazar-
Piyasa riski primi daha yiiksek olacaktir.

e (Caligmalar sirasinda hesaplanan risk primleri sekttrde gergeklesen alim-satimlar, daha 6nce
yaptigimiz onlarca proje degerlemesini ¢alismasindan yararlamlarak takdir edilmistir. Ancak
ilgili veriler tecriibelerimizle harmanlanmis ve degerleme uzmam gozii ile kritik edilerek
degerleme konusu gayrimenkule 6zgii risk primi 6ngdriilmistiir.

Net bugiinkii deger ¢alismalarinda Indirgeme Orami (Iskonto Orani) hesaplanmalidir. Bu oran
risksiz getiri ve risk primi oraninin toplanmasindan olugarak hesaplanmalidir.

4.3.2. Varsayimlar
Uluslararas1 Degerleme Standartlanna(UDES) gore varsayimlar; dogru oldugu kabul edilen

tahminlerdir ve bir degerlemenin konusunu veya yéntemini etkileyen ancak dogrulanamayan veya
dogrulanmasina gerek olmayan bulgulan. sartlam veya iginde bulunulan durumlar igerir. Bir
degerlemenin temelini olusturan tiim varsayimlar makul olmahdir.

4.3.3. Net Bugiinkii Defer (NPV= Net Present Value)
Indirgenmis gelirler veya gelir akiglan ile maliyetler veya gider akiglar arasindaki farkin bir

NPV analizindeki 6l¢iimiidiir. Bir yatirimin yatinm dénemi boyunca sagladifn getirinin piyasa faizi
veya kendi faizi ile (iskonto edilmesi), bugiine indirgenmesi sonucu ulasilan degerdir. Pazar-Piyasa
Degerine erigsmek igin yapilan bir degerlemede sonug olarak elde edilen Net Bugiinkii Deger, gelir
yvaklasimi yoluyla Piyasa Degerini gosterir.

iR
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4.34. I¢ Verim Orani (IRR)

Bir projenin net nakit akiglariin meveut degerini, sermaye yatirmmumn meveut degeriyle
esitleyen indirgeme orani. I¢ Verim (Karlilik) Oram, potansiyel yatirimeilar igin temel gosterge
niteliginde olan hem yatirilan sermayenin getirisini hem de orijinal yatinmmn getirisini yansitir.
Projenin ima edilen veya beklenen getiri oranim1 bulmak igin indirgenmis nakit akis1 analizinde
kullamlan i¢ karlilik orami, net bugiinkii degeri sifir olarak veren bir getiri oramdir,

4.3.5. Kapitalizasyon Oram (Cap. Rate , Yield)

Net isletme gelirini toplam miilkiin degerine doniistiirmek igin kullamlan degerdir. Bu deger
tek bir yilin net igletme geliri ile toplam miilk degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir orandir.

4.3.6. Serefiye

Tek tek tammlanmasi ve ayri ayn kabul edilme olanagi olmayan varliklardan dogan
gelecekteki ekonomik faydaya serefiye denilmektedir. 5 (UFRS 3, Ek A)
Kisisel serefiye: Ozel nitelikli ticari miilklerin satilmasiyla isin meveut isletmecisine 6zellikle bagh
vergi. amortisman politikasi, borg alma maliyetleri ve ige yatirlan sermaye gibi diger finansal
faktdrler ile birlikte tiikenecek olan pazar beklentilerinin iistiindeki karin degeridir.
Devredilebilir serefiye: Ekonomik fayda saglayan miilke has isim ve itibar, miisteri siirekliligi,
konum, firtinler ve benzeri faktorler sonucu ortaya g¢ikan varhktir. Ozel kullamm amagh ticari
miilklere ait olup, satigla birlikte miilkiin yeni sahibine gegecektir.

4.3.7. Artik Deger veya Dinem Sonu Degeri

Kargilastinlabilir nitelikteki miilklerin satig fiyatlarina iliskin verilere dayamilarak bir miilk
Ongoriilen bir gelir getirme dénemi sonundaki kalint: degeridir. Bir siirenin ardindan bir varhgn kalan
degeri olarak diistinebilecek bu deger tahmini elden ¢ikartma maliyetleri diisiildiikten sonra ekonomik
kullamim 6mriiniin sonunda bir varliktan kurumun elde etmeyi bekledi@i net tutar1 gosterir. Genellikle
son yihin gelirinin bulunan getiri yiizdesine béliilnmesi ile elde edilir.

4.3.8. Rapor Tarihi
Uluslararasi Degerleme Standartlars (UDES) madde 3.22°ye gore degerleme Raporu’nun

tarihidir. Degerleme tarihiyle ayni veya daha sonraki bir tarih olabilir.

Degerleme AS.
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BOLIUM 5 GENEL VE BOLGESEL VERILER

5.1.  Tiirkiye Demografik Veriler*
Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2016 yilinda, bir dnceki yila gére 1 milyon 73 bin 818 kisi artti.

Erkek niifus 40 milyon 43 bin 650 kisi olurken, kadin niifus 39 milyon 771 bin 221 kisi oldu. Buna gére
toplam niifusun %350,2’sini erkekler, %49.8’ini ise kadimlar olusturdu.

Yilhk niifus artig luzi 2015 yihnda %013,4 iken, 2016 yilinda %013.5 oldu.

[l ve ilge merkezlerinde ikamet edenlerin oram 2015 yilinda %92.1 iken, bu oran 2016 yilinda

%92,3"e ylikseldi. Belde ve kdylerde yasayanlarin oram ise %7,7 olarak gerceklesti.

Tiirkiye niifusunun %18,5’inin ikamet ettigi Istanbul, 14 milyon 804 bin 116 kisi ile en gok niifusa
sahip olan il oldu. Bunu sirasiyla 5 milyon 346 bin 518 kisi ile Ankara, 4 milyon 223 bin 545 kisi ile
Izmir. 2 milyon 901 bin 396 kisi ile Bursa ve 2 milyon 328 bin 555 kisi ile Antalya takip etti. Tunceli
ise 82 bin 193 kigi ile en az niifusa sahip olan il oldu.

Ulkemizde 2015 yilinda 31 olan ortanca yas, 2016 yilinda Snceki yila gére artis gostererek 31,4
oldu. Ortanca yas erkeklerde 30,8 iken, kadinlarda 32 olarak gergeklesti. Ortanca yagin en yiiksek oldugu
iller sirastyla 39,6 ile Sinop, 39,1 ile Balikesir ve 38.8 ile Edirne oldu. Ortanca yasin en diisiik oldugu
iller ise sirastyla 19,5 ile Sanhurfa ve Sirnak, 20,5 ile Agri ve 20,8 ile Siirt oldu.

Niifus piramidi, 2016

UErk ek
BKadin

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma gagindaki) niifusun orami 2015 yilinda, bir
onceki yilda oldugu gibi %67.8 (53 milyon 359 bin 594 kisi) olarak gerceklesti.

Cocuk yas grubundaki (0-14) niifusun oram ise %24’c¢ (18 milyon 886 bin 220 kisi)
gerilerken, 65 ve daha yukan yagtaki niifusun oram da %8.2°ye (6 milyon 495 bin 239 kisi)

yitkseldi.
ATAK
Gnyrm-enkui%
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* Demografik veriler TUIK nun yaymlamis oldugu Adrese Dayali Notfus Kayit Sistemi Sonuglari, 2016 raporundan almmustir
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Ulkemizde 15-64 vas grubunda bulunan (¢alisma gagindaki) niifusun orani, 2016 yilinda bir
dnceki yila gore %1,6 artarak %68 olarak gergeklesti. Cocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani ise %237 ye gerilerken, 65 ve daha yukari vastaki niifusun orani da %8.3’e
yiikseldi.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kisi sayis1”, Tiirkiye genelinde
2015 yihna gore 2 kigi artarak 104 kisi oldu. Istanbul, kilometrekareye diisen 2 849 kisi ile niifus
yogunlugunun en yliksek oldugu ilimiz oldu. Bunu sirasiyla; 507 kisi ile Kocaeli. 352 kisi ile [zmir ve
290 kisi ile Gaziantep takip etti. Niifus yogunlugu en az olan il ise bir nceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu.Yiizolgiimii bakimindan ilk sirada yer alan Konya'mn
niifus yogunlugu 56, en kiiglik yiizolglimiine sahip Yalova'min niifus yogunlugu ise 285 olarak
gerceklesti.

5.2, 2017 Yih Tiirkiye Ekonomik Durum ve Genel Degerlendirme

2017 yihmn Ocak ayindan bu yana, ABD’de segim sonrasi ekonomi politikalanna iliskin
algimin normallesmesi, Fed politikalarina iliskin belirsizliklerin azalmas: ve kiiresel iktisadi faaliyete
iligkin olumlu gériintim finansal piyasalarda oynakliklan azaltnmstir. Kiiresel finansal piyasalardaki
lyimser havanin etkisiyle, gelismis iilkelerin uzun vadeli tahvil getirilerinde, ABD"deki Kasim ay1

segimleri sonrasinda yasanan hizh artis egilimi durmustur (Grafik 1.1). (Grafik 1.2).

Grafik 1.1. Grafik 1.2
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Son donemde, diger gelismekie olan iilkelere oldugu gibi Tirkiye've de portfoy girisleri
artmigtir. Para politikasindaki sikilasma adimlarimin etkisiyle kisa vadeli faizler kademeli olarak
yiikselmeye devam etmis, getiri egrisinin edimi tersine dénmils, Tiirk lirasmmin seviyesinde ve
oynakhiginda diiglis gozlenmigtir. Diger taraftan, finansal sistemi destekleyici makroihtiyati
politikalar, kamu maliyesi tegvikleri ve destekleriyle kredi bilylimesi ge¢mis yillara gore giiglii bir
seyir izlemektedir. Yakin donemde kredi kosullarinda gézlenen toparlanma, agirhkl olarak kamu

kredi garantileri nedeniyle isletmelere yonelik kredi kosullarinin iyilegmesinden ka naklanmak{adlr

Y gz
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Yilin ilk geyregi, déviz kuru ve emtia fiyatlarindaki artiglara bagh olarak iiretici fiyatlan {izerindeki
maliyet baskilarinin belirginlestigi ve ¢ekirdek enflasyon gostergelerinin yiikseldigi bir donem
olmugtur, Bu donemde talep kosullarindaki goreli toparlanma ve enflasyon beklentilerindeki
yiikseligin de etkisiyle fiyat artislart mzlanmigtir. Bu gelismeler sonucunda tiiketici enflasyonu yilin
ilk geyrefinde yiizde 11,29 seviyesine yiikselmistir. 2016 yili son geyreginde iktisadi faaliyet, bir
onceki ceyrekteki gegici yavaglamanin ardindan yurt i¢i talep kaynakli olarak ilimli bir biiyiime
kaydetmistir. Son ¢eyrekte ihracattaki ivmelenmeyle birlikte net dis talebin dénemlik biiyiimeye
katkisi olduk¢a yiiksek olurken, bu egilimin 2017 yilinda giiglenmesi beklenmektedir. Ik geyrege
iliskin gostergeler finansal piyasalardaki oynaklifin neden oldugu belirsizlik artisi, is giicii
piyasasindaki zayif seyir ve enflasyondaki lizli yiikselis nedeniyle iktisadi faaliyetteki toparlanmanin

gegen yilin son ¢eyregine gore bir miktar ivme kaybettifine isaret etmektedir.

(*) Merkez Bankasi Finansal Raporlarindna derlenmistir.

Bununla birlikte, s6z konusu unsurlara dair goriintimiin yilin geri kalaninda daha olumlu olacag:
tahmin edilmektedir. Mal ihracatindaki gii¢hi artig egilimi ile alinan destekleyici tesvik ve tedbirlerin
de katkisiyla iktisadi faaliyetteki canlanmanm yihin ikinci geyreginden itibaren giic kazanmasi

beklenmektedir.
Para Politikasi Uygulamalar: ve Finansal Piyasalar

TCMB, 2017 yili Ocak ay1 baginda diviz piyasasinda iktisadi temellerle uyumlu olmayan agin
hareketliligin enflasyon goriinlimiine yansimalarim simrlamak amaciyla giiglii bir parasal sikilastirma
gerceklestirmistir. Bu gergevede. 12 Ocak 2017°den itibaren. 1 hafta vadeli repo ihalelerine ara
verilmis, marjinal fonlama kademeli olarak azaltilmis ve sistemin fonlama ihtiyacinin giderek artan
bir kism geg likidite penceresinden (GLP) saglanmaya baslannustir (Grafik 1.1.1). Buna ilaveten,
marjinal fonlama orani1 Ocak ay1 PPK toplantisinda 75 baz puan, GLP bor¢ verme faiz oram ise Ocak,
Mart ve Nisan PPK toplantilarinda toplamda 225 baz puan artirilarak parasal sikilagtirma daha da
giiglendirilmigtir. S6z konusu parasal sikilastirma, diger para piyasasi faizlerine de yansimistir
(Grafik 1.1.2). S6z konusu donemde BIST gecelik repo faizleri ile kur takas: piyasas: faizlerinin
TCMB agirhikli ortalama fonlama maliyeti ile uyumlu hareket etmesi ve déviz piyasasimin goreli
olarak istikrara kavugmasi para politikasi aktarmimin amaclanan gekilde gergeklestiine isaret

etmektedir.
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Gralik 1.1.1. Grafik 1.1.2
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2017 yilinin bagindan bu yana getiri egrisinin egiminin tersine dénmesi para politikas: durusundaki
sikiliga isaret etmektedir. Kisa vadeli kur takasi getirileri, TCMB para politikasi uygulamalarimin
etkisiyle bir 6nceki Rapor déneminden bu yana belirgin bigimde yiikselmeye devam ederken, uzun
vadeli kur takasi getirilerinde 6nemli bir degisiklik olmanmugtr (Grafik 1.1.3). Politika uygulamalar
doviz kuru piyasasinda da etkili olmug. Ocak ayinda sert bir yiikselis kaydeden Tiirk lirasinin ima

edilen oynaklifinda iyilesme saglanmistir (Grafik 1.1.4).
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2017 yilinin ilk ¢eyreginde, TCMB fonlama malivetindeki yiikselise karsin finansal sistemi
destekleyici makroihtiyati politikalar, kamu maliyesi tesvikleri ve kamu kredi garantileri sayesinde,
kredi kosullan toparlanmaya devam etmistir. Makroihtiyati politikalarin ve krediye erisimi
desteklemek igin alinan diger énlemlerin etkisiyle, bu dénemde gerek tiiketici gerekse ticari kredi
faizlerindeki artigs TCMB ortalama fonlama maliyetindeki yiikselise kiyasla sinirli diizeyde kalmistir
(Grafik 1.1.5). Kredi Garanti Fonu destekli kredilerdeki hizh artisin da katkisiyla son aylarda Tiirk

lirasi cinsinden ticari kredi biiytimesinin ivme kazandig1 gdzlenmektedir (Grafik 1.1.6).
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Gialik 1.1.5. Grafik 1.1.6.
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(*) Merkez Bankas: Finansal Raporlarindna derlenmistir.

5.3. Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

5.3.1. Antalya ilif

Antalya, Tiirkiye'nin Akdeniz Boélgesi'nde bulunan bir ilidir. 2016 yili sonu itibariyle
ADNK.S. sonuglarina gore Il simirlarindaki toplam niifus 2.328.555 kigidir. Merkez niifusu:
1,286,943 (%55.27) dir. Antalya'da 1970'li yillara kadar belirli bir seviyede kalmig olan ticaret
sektoriinde bu tarihten sonra gesitli hareketlenmeler olmustur. 1980'lerde gelisen turizm hareketi ile
birlikte de konaklama ve dinlenme tesisleriyle degisik tiirde liiks magazalar agilmistir. Teknolojinin
de kullammim yayginlasmasiyla tanim ve sanayide iretimi artirmig, ticari piyasa oldukga
hareketlenmistir.

Antalya'da ticaretteki en etkili kurulug Antalya Ticaret ve Sanayi Odasi'dir. (ATSO) Uye
sayist 10.000' gegen ATSO kadar 6nemli olan diger kuruluslar: Antalya Ticaret Borsas1 ve Antalva
Thracatgilar Birligi'dir. Antalya'daki ticaret sektorii, toplam gelirlerin %34'tinii olusturan dnemli bir
agirhga sahiptir. Antalya'da ihracatin %67'si ve ithalatin %601 Avrupa Birligi tye ilkeleri ile
gerceklesmektedir.

Tiirkiye'de serbest ticaret blgesine olanak veren yasanmin 1985 yilinda ¢ikmasindan bu yana
Tiirkiye'de 21 serbest ticaret bélgesi kurulmustur. Bunlardan ikincisi olan Antalya Serbest Ticaret
Bolgesi 14 Kasim 1987 tarihinde faaliyetlerine baslamistir. Su an 607.130 mlik bir alanda etkinlik
gisteren Antalya Serbest Ticaret Bolgesi, Antalya'min Konyaalti belediyesi simirlan iginde
bulunmaktadir. Antalya Serbest Ticaret Bolgesi. Bakanlar Kurulu kararinca isletmesi 6zel sektore

verilmistir. Bu amagla %36's1 kamuya geri kalan %64'liik kismi ise ASBAS'a verilmistir.
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Antalya, Tirkiye'nin gelismiglik diizeyine gére 10. ili olmasina ragmen sanayi alamnda
Tiirkiye ortalamasimin altinda kalmaktadir. Bunun temel nedeni olarak Antalya'da turizmin ve tarimin
on planda olmasin gosterebiliriz. Ayrica Antalya bu iki ekonomik faaliyetle sanayilesmenin yarattigi
hava kirliligi gibi durumlann yasanmadig bolgelerdendir. 1950°1i yillarda Stimerbank ve Antbirlik
tesisleriyle baglayan sanayilesme girisimleri sonucunda Antalya'da yaklasik 200 sanayi siciline sahip
firma bulunmakta olup bunlardan 63'li Antalya Organize Sanayi Boélgesi'min kontroliindedir. 1961
yilinda kurulup Antalya'nin ilk sanayi kuruluglarindan olan ve kuruldugu bélgeye Dokuma ismini
veren Antalya Pamuklu Dokuma Fabrikas: ise 17 Kasim 2004 tarihinde faaliyetlerini durdurmustur.
Désemealti'ndaki Organize Sanayi Bélgesi ve Konyaalti'nda bulunan Serbest Bolge disinda, Antalya
sehir merkezinde ii¢ sanayi sitesi bulunmaktadir. Bunlar: Akdeniz Sanayi Sitesi, Yesil Antalya Sanayi

Sitesi ve Antalya'daki en eski sanayi sitesi olan Sanayi Carsisi'dir.

5.3.2. Muratpasa Ilcesi®

Muratpaga llgesi; Muratpasa Antalya Biiyiiksehir Belediye suurlan igerisinde alt kademe
Belediyesi iken 5747 sayili Kanunla Muratpasa ilgesi kurulmustur, Ayni adi tagiyan ilge belediyesi
56 mahalleden olusmaktadir. llge sinirlan icinde belde, kéy. oba, mezra gibi yerlesim yerleri yoktur.

Muratpaga, Doguda Aksu ilgesi, Kuzeyde Kepez ilgesi, Batida Konyaalt: ilgesi, Giineyde ise
Akdeniz ile gevrilidir. Muratpasa ilge merkezi Akdeniz kiyvisinda 8804 hektarhik alana yerlesmistir.
llge miilki alam 92 Km2'dir.llgenin toplam olarak 20 km. sahil kiy1 seridi vardur.

Bolgenin topografik yapis: diize yakin engebesiz sayilabilecek &zellikte olup diizgiin yapilasmaya
izin verecek egimdedir.

Bélgenin tamam 2. derece deprem kusag etkisinde kalmaktadir.

Muratpasa ilge merkezi ve diger yerlesim birimlerinde c¢alisma hayat: hareketli olup

mevsimlere gire gesitlilik gostermektedir. Ozellikle yaz aylarinda turizm sezonu agiimasi nedeniyle
niifus artmakta ve ekonomi hareketlenmektedir, Turizm sezonunda ilg¢eye i¢ g akim olugmaktadir.
Bu hareketlilik yaz aylarinda yerini turizme yonelik sektorlere birakmaktadir. ilge dnemli bir turizm
potansiyeline sahip olup. ilgede 5 yildizh 7 otel, 1-4 yildizli 35 otel, 4 pansiyon, 1 Apart otel, 11 Ozel
Konaklama Tesisi bulunmaktadir. Yildizlanna gore Kiiltiir ve Turizm Bakanhg Belgeli oteller ile
pansiyon, apart otel ve Ozel Konaklama tesislerinin toplam yatak sayisi1 15.543 bulmaktadir. Belediye

belgeli tesislerin envanter ¢alismalar devam etmektedir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIiZI

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullamilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yintemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim™ ve
“Maliyet Olusumlar Yaklagmm” yéntemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin 6zelliklerine gore farkli yéntemlerin birlikte ve/veya
ayn olarak tercih edilmesi uygun olacaktir. Taginmazlarin degerinin tespiti i¢in emsal karsilastirma

vaklasimi ve nakit akisi yaklasimi yontemleri birlikte kullamlmstir.

6.1. Bolge Piyasa ve Emsal Arastirmalan
Satihk Arsa Emsal Arastirmalar :

o T.C. Basbakanhk Ozellestirme idaresi Baskanh@ : Taginmaza Yakin konumda
Dumlupmar Bulvan iizerinde konumlu yeni adliye sarayma komsu olan 8980.90m?
yiizblgiimlii 4520 ada 140 parsel 22.07.2013 tarihinde Ozellestirme idaresi baskanlhi@
tarafindan 45.550.000TL* bedelle satilmistir. Emsal:3 - 10 kat ve Turizm-Ticaret Alam
(karma) yapilagma sartlarina sahiptir. (Birim Deger: ~7.050,-TL/m?) (*Satig fivatina TCMB
enflasyon hesaplama modiilii ile satis zamam diizeltmesi getirilmistir.)

s T.C. Bagbakanhk Ozellestirme idaresi Baskanhg : Tasinmaza Yakin konumda 100. Y1l
Bulvan iizerinde, yeni Bilyliksehir Belediye Binasi kuzeyinde konumlu olan 4900,00m?
yiiz6lgiimlii 12669 ada 5 parsel 16.07.2014 tarihinde Ozellestirme idaresi baskanligi
tarafindan 16.540.000TL* bedelle satilmustir. Emsal:2 - 7 kat (23.50m) ve Ticaret Alani
yapilagsma sartlarina sahiptir. (Birim Deger: ~4.312.-TL/m?) (*Sati§ fiyatina TCMB enflasyon
hesaplama modiilii ile satig zamam diizeltmesi getirilmistir.)

e GMB Group Emlak (506 765 10 90): Tasinmaza yvakin konumda Fabrikalar mahallesi
siirlart iginde Fikri Erten Caddesine cepheli, Ozdilek ve Kipa AVM ile Erasta AVM arasinda
konumlu 4992m? yiizélgtimlii Merkezi Is Alami imarli Aynk Nizam E=1.50 yapilasma
kosullarina sahip 29010 ada 2 parsel 9.500.000USD bedelle pazarlikh satilik oldugu bilgisi
alinmigtir. (Birim Deger:~6.794,-TL/m?) (USD kuru: 3.57TL)

o Realty World Emlak Hatice Hanim (506 397 11 62): Kundu Turizm Boélgesinde Turizm
Bulvarina cepheli 12.000m? ylizélgtimli **Ticari-Turizm Alam” imarlh E=0,80 7 kat ingaat
izni olan arsamin 17.000.000,-Euro (68.000.000,-TL) bedel ile saulik oldugu bilgisi
alimmistir.(Birim Deger: ~5.667.-TL/m?)

s Zeydan Insaat Satis Ofisi (545 321 21 29): Konyaalti Arapsuyu Mahallesi*nde, Denize sifir
konumda (karayolu arkasi) “Tieari- Turizm Alami”® imarh E: 0.80 H:serbest yapilasma

sartina sahip 3080m? alanh arsanin 8.470.000,-Euro {33.880.000,-TL)bed1 oldﬁu
bilgisi alinmustir. (Birim Deger: ~11.000,-TL/m?) S ATAK
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Satihk Konut Emsal Arastirmalars :

e Kivrak Emlak (542 605 91 78): Bahgelievler Mahallesi’'nde. Konyaalti Caddesi iizerinde
Deniz ve Atatiirk Parki manzarasina bakan konumda yaklasik 40 yasinda 8 kath binanin 1.
katinda 2+1 ve 125 m? dairenin 650,000 TL bedel ile satihik oldugu bilgisi alimgtir. (Birim
Deger : ~5.200 TL/m?)

o E.G.E Yatinm Emlak (542 247 15 35): Bahgelievler Mahallesi’nde, Konyaalti Caddesi
iizerinde Deniz ve Atatiirk Parki manzarasina bakan konumda yaklagik 40 yasinda 8 kath
binamn 8. katinda 4+1 ve 300 m? dairenin 1.600.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (Birim Deger : ~5.333 TL/m?)

o Remax Exper Tuba Karci (535 853 95 47): Bahgelievler Mahallesi’nde. Konyaalt Caddesi

iizerinde Deniz ve Atatiirk Parki manzarasina bakan konumda yaklasik 40 yasinda 7 kath
binanin 6. katinda 3+1 ve 185 m? i¢i yenilenmis dairenin 1.450.000 TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmustir. (Birim Deger : ~7.838 TL/m?)

e Remax Exper Aylin Kilavuz (533 239 02 81): Bahgelievler Mahallesi’'nde, Konyaalti
Caddesi lizerinde Deniz ve Atatiirk Parki manzarasina bakan konumda yaklasik 40 yasinda 7
kath binanin 4. katinda 3+1 ve 165 m? ofis olarak kullanilan dairenin 850.000 TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Deger : ~5.151 TL/m?)

e Fenix Yap (534 788 10 79): Bahgelievler Mahallesi'nde, piri Reis Caddesi tizerinde Deniz
ve karayollan bolge miidiirliigii parki manzarasina bakan konumda yeni insa edilmis 5 kath
binanmin 5. katinda 5+1 ve 300 m? dairenin 1.530.000 TL bedel ile satihik oldugu bilgisi
alimmustir. (Birim Deger : ~5.100 TL/m?)

e Say-in Emlak (538 841 90 95): Meltem Mahallesi’nde, konu tasinmazin kuzeyinde konumlu
kooperatif olarak insa edilmis yaklasik 30 yasinda Ozlem Sitesinde 6n blokta taginmaz ve
uzak deniz manzarasim goriir konumda 8 kath binanin 7. katinda 3+1 tipte ve 140m? beyan
edilen dairenin 389.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (Birim Deger : ~2.778
TL/m?)

e Yasemen Emlak (542 300 08 08): Meltem Mahallesi’nde. konu taginmazin kuzeyinde
konumlu kooperatif olarak insa edilmis vaklagik 30 yasinda Ozlem Sitesinde ara konumdaki
blokta 8 katli binanin 8. katinda 3+1 tipte ve 120m? beyan edilen dairenin 315.000 TL bedel
ile satilik oldugu bilgisi ahnmistir. (Birim Deger : ~2.625 TL/m?)

e Realty World Emlak Hatice Hn. (506 397 11 62): Meltem Mahallesi'nde, konu taginmazin
kuzeyinde konumlu yaklagik 30 yasinda kooperatif olarak insa edilmis 8 kath binanin 3.
katinda 3+1 tipte ve 150m? beyan edilen dogalgaz kombili dairenin 370.000 TL bedel ile
satilik oldugu bilgisi almmistir. (Birim Deger : ~2.467 TL/m?) el o ATAK :-::'
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e Mes Gayrimenkul (535 335 55 87): Meltem Mahallesi'nde, konu taginmazin kuzeybatisinda
uzaktan stadyumu goriir konumda yaklagik 30 yaginda kooperatif olarak inga edilmis 13 kath
binamn 5. katinda 3+1 tipte ve 145m? beyan edilen dairenin 325.000 TL bedel ile satihk
oldugu bilgisi alinmistir. (Birim Deger : ~2.241 TL/m?)

Satihk Diikkan Emsal Arastirmalari :
e  GSG Emlak (543 804 77 98): Giivenlik Mahallesi’nde. Toroslar Caddesi iizeri konumlu, yeni

insa edilmis kapah otoparkli binanin zemin katinda yer alan bodrum,zemin, asma kath 150
m? ditkkanin  600.000 TL bedel ile satilik aym zamanda 2750TL/ay kiralik oldugu bilgisi
almmigtir. (Birim Deger : ~4.000 TL/m?)

e Sans Emlak (536 600 46 22): Varlik Mahallesi’'nde, Kazim Karabekir Caddesi iizerinde
Devlet hastanesi kargisinda konumlu, yaklagik 20 yasinda binada eczane olmaya miisait tek
boliimlii 70 m? ditkkkanin 500.000 TL bedel ile satilik oldugu bilgisi ahnmstir. (Birim Deger
: ~7.143 TL/m?)

o Kaplan insaat (530 761 88 14): Bahgelievler Mahallesi’nde, 100. Y1l Caddesi iizerinde yaya
list gegit ayagina cepheli yaklagik 25 yasinda binada 3 béliimlii, Bodrum 150m?, zemin 100
m?, asma kat 70m? olmak tizere toplam 320m? ditkkanin 700.000,-TL bedel ile satilik oldugu
bilgisi alinmistir. (Birim Deger : ~2.188,-TL/m?)

o Sahibi Ahmet Bey (546 239 26 43): Varlik Mahallesi’'nde, Kazim Karabekir Caddesi
lizerinde Defterdarhik kargisinda konumlu, yaklasik 20 yasinda binada iginde banka subesi
olan 250 m? diikkamn 1.150.000 TL bedel ile satilik oldugu iginde kiracimin 4500TL/ ay
oturdugu bilgisi almmigtir. (Birim Deger : ~4.600 TL/m?)

e Talip YoriikoZlu Emlak Olcay Bey (532 494 27 68): Bahgelievler Mahallesi’nde, Konyaalti
Caddesi lizerinde konumlu 2 béliimlii. zemin 400 m? asma kat 350m? olmak {izere toplam
750m? diikkanin 15.000.-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi ahmmgtir. (Birim Deger : ~20.-

TL-ay/m?)
Gnyrimenku!g\j
Degerleme A5,
ATAK Gayiimenkul Degerleme A.S. Il

lcerenkay Mh. Hal Yolu Cd. Saglk Sk. Erdoganlar Apt. No: 1/18 34752 Atasehir / ISTANBUL
Tel:0(216) 573 96 96 - Faks: 0 (216) 577 75 34 E-mail:info@atakgd.com.tr Sayfa | 29



6.2 Emsal Karsilastirma Yontemi fle Arsa Degeri Tespiti

Tasinmazin deger tespitine altlik tegkil etmesi igin sahadan yukanidaki bilgiler toplanmusgtir.
Yapilan aragtirmalarda belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve ¢gevre esnafindan / sahibinden /
emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alimip aktarilan bilgilerdir. Aynca sirketimiz
mevcut data bilgiler1 ile mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir. Emsal alinan
gayrimenkullerin degeri, yiiz oOl¢timil, Ozellikleri hakkinda farkhh  ve abaruli rakamlar
kullanilabilmektedir. Emsallerin degerlendirilmesi sirasinda bu  hususlann  géz  Oniinde
bulundurulmasi gerektigini diisiinmekteyiz.

Soz konusu tasinmazin emsal kargilagtirma yontemine goére degerinin tespiti igin vapilan fiyat
diizeltmesinde déviz kurunun hizhi artisi, gayrimenkullerin uzun zamandir satista olmasi, pazarhik

payi, lokasyonu, hisseli olma durumu vb. kriterler géz 6niinde bulundurulmustur.

Diizeltme Kriterleri Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yizolgtim (m?) £980.90 4900.00 4992,00 | 12000,0 3080,00
; Ticaret- Ticaret- Ticaret-
Imar Fonksiyonu Turizm- Ticaret Ticaret Y iy
T'urizm Turizm
Konul-
E:3.00 E:2.00 E:1.50 E:0.80 E:0,80
Yamlasma Sartlar
H: Serbest H: 23,50 H: Serbest H:23.50 H:Serbest
Satisa Sunulan Birim Degeri (TL/m?) 7050,00 4312.00 679400 567700 11000,00
Pazarlik Payi 0% 0% 5% 5% 10%
f{j’j;‘i')es“‘““‘ ihuhtems! HemiBere 705000 |  4312,00 6454 5393 9900
Biiytiklik Diizeltmesi -10% -25% -25% -10% -30%
Konum Dilzeltmesi +30% +10% -5% -50% 2108
fmar Fonksivonu Diizelimesi -50% -25% +5% 40% 40%
Dzttt v Dicger €110 493500 | 4.743.20 4.840,50 431440 4.950,00
Ortalama Birim Deger (TL/m?) (4756,62) ~4.750

l1gili emsallerin soz sahipleriyle yapilan goriismelerde, bélgenin degeri dolayisiyla arsalarin
konumlarim paylagmaktan imtina etmislerdir. [lgili kisilere rapor konusu taginmazin yeri
belirtildiginde, kendi tasimmazlarimin vakin olduklarim ancak imar fonksiyonu bakimindan benzer
olmalarina ragmen arsa biiytikltikleri, reklam kabiliyetleri ve yapilacak projeye bagh olarak ¢ok farkh
satig rakami bulunabilecegini belirtmiglerdir, Ayrica bdlgenin neredeyse tamaminin yapilagsmasini
tamamlamis olmasindan dolay: pazara sunulmus arsa arzi son derece kisithdir. S6z konusu arsalar
i¢in belirtilen pazarlik paylarinin déviz kurunda yasanan dalgalanmalardan etkilendigi goriilmektedir.
Emsal | ve 2 ihale ile satilan tasinmazlardir. Sehir merkezinde tasinmaza yakin konumdadirlar.
Emsal 4 sehrin diger tarafinda Kundu turizm bolgesindedir.
Emsal 6 Konyaalt sahiline 1. sirada konumlu olup konum avantaji bulunmaktadir.
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Yapilan analizler sonucu emsal karsilastirma ydntemi ile séz konusu parsel igin m? birim
degeri olarak 4.750 TL/m? takdir ve hesap olunmustur. Buna gére parselin toplam degeri;

40.000 m* X 4.750 TL/m? = 190.000.000,-TL olarak hesaplanmigtir.

6.3.  Nakit Akisi (Gelir) Yaklasim Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Miisterimizin istegi dogrultusunda taslak halinde olan Ticaret-Konut imar fonksiyonu ve
Emsal Ingaat Alam 60.000m? olacak sekilde proje gelistirmesi yapilmustir.
Parsel net imar parselidir. Yapilan projeksiyon asafida tablolandirilmis, yapilan kabuller

aktarilmistir,

o Parselin Ticaret-Konut Alani olarak belirlenen imar fonksiyonunda ve Emsale Dahil Insaat

Alanmin 60.000m? olacag kabul edilmistir.

. | EMSALE DAHIL INSAAT
iMAR FONKISYONU TOPLAM YOZOLCUM ALANI
il ()
KONUT + TICARET ALANI 40.000,00 60.000,00

e Satlabilir toplam insaat alam, emsale dahil insaat alammin 1,20 kati kadar olaca@
varsayilmistir,

¢ Toplam ingaat alanimin, emsal alanimin 1,50 kat kadar olacag varsayilmistir.

¢ Proje biinyesinde elde edilecek emsal alanlan, insaat alanlar ve satilabilir alanlar asagida

tabloda gosterilmistir.

EMSALE DAHIL PR :
FONKSIYON iN$AAT ALANI SATILABILIR ALAN TOPLAM INSAAT ALANI
(M%) (M*) (M?)
Ticaret 21.600,00 27.000,00
Konut &0.000,00 50.400,00 63.000,00

e Proje genelinde m? bazinda 2017 yili igin ortalama birim satis degerlerinin: Ticaret alanlarinda
12.000,-TL/m? Konut alanlarinda 8.500 TL/m? olacag: kabul edilmistir.

e Bu degerlerin yillara gére %10 oraninda artacagi kabul edilmistir.

e Projede ticari tinite satiglarimn 2018 yih igin %57, 2019 yilinda %30'unun, 2020 yilinda
%401, 2021 yilinda %25’ inin ger¢eklesecegi kabul edilmistir.

¢ Projede konut satislarinin 2018 yili igin %I10°u, 2019 yilinda %30’unun, 2020 yihnda
ATAKE,

Degerleme AS.

%407 1mn, 2021 yilinda %20 sinin ger¢eklesecegi kabul edilmistir.
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e Yukarida yapilan kabuller ve hesaplanan degerlere gore projenin indirgenmis nakit akimlari
analizi ekteki tabloda gosterilmistir.

o llgili parselde yapilmas: ongorillen proje igin arsa sahibinin %45 hasilat payin olaca
varsayilmistir,

e Nakit akiglan hesaplan yapilirken Tiirk Lirasimin her yil % 10 oraminda artacagi kabul
edilmistir.

o Nakit akiglar hesaplan yapilirken tiim gelir ve giderler Tiirk Liras: bazindadir.

o Kullanilan tim varsayimlar, tablolara formiil yoluyla islenerek rakamlarin goriinen ondalik
basamak sayis1 kisitlanmis ve yuvarlanmigtir.

o Iskonto orani risksiz getiri orani ve risk pirimi toplamlart olup 0,15 olarak alinmistir. Buna
gore 15 Ocak 2020 vadeli 6 aylik kupon Gdemeli devlet tahvili baz alinmistir. (Kupon
Faizi:5,25 Kupon Dénemi:6 ay. Risksiz Getiri Oram: Kupon Faizi x Kupon Dénemi=5.25 x
2 =10,50 alinmis olup Risk Primi: 4,50 olarak kabul edilmistir.)

Ulasilan Deger

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akimlari
tablosunda sunulan analiz sonucunda projenin toplam gelirlerinin bugiinkii degeri 612.873.988,00-

TL olarak bulunmustur.

Toplam Gelirlerin Bugiinkii Degeri (TL) 612.873.988,00
Hasilat Pay: %45
Emlak Konut GYQO A.S. Hasilat Pay1 (TL) 275.793.295,00

6.4, Analiz Sonuglarimin Degerlendirilmesi

Soz konusu parselin degerlemesi meveut imar durumu verileri géz éniinde bulundurularak
Emsal Kargilastirma Metodu ile yapilmigtir. Buna gore rapor konusu parselin toplam degeri igin
190.000.000 TL bedel kiymet takdir edilmistir.

Ayrica Miisterimizin istegi dogrultusunda bilgi amach olarak taslak asamasinda olan imar
plani verilerine gore (Konut+Ticaret ve Emsale dahil insaat alam 60.000m®) Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklagimi Yontemi de uygulanmistir. Bu metod taslak halinde olan imar verilerinin yani sira bagkaca
tahminler ve istikrarhi bir ekonomiye dayali projeksiyonlara bagh oldugundan bulunan deger 6zel

degerdir. Bilgi amach olarak madde 6.3 de sununulmustur.

Degerleme A.5.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

fs bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.nin talebi iizerine, Antalya ili, Muratpasa Ilgesi,

Bahgelievler Mahallesi’ nde konumlu 12581 ada 6 parselin detaylar raporumuz igeriginde aktarlan
bilgiler dogrultusunda piyasa rayi¢ degerini igeren rapordur.

Rapor konusu parselin imar fonksiyonu ve yapilagmasinin yam sira konumu, civarinin
tesekkiil tarzi. ulagim imkanlar, cepfzeieri, gibi degierine etken olabilecek tiim ozellikler dikkate
alinmig ve bolgede detayh piyasa aragtirmas: yapilmistir.

Buna gore rapor konusu parselin hesaplanan ve takdir olunan piyasa rayi¢ degeri KDV hari¢
190.000.000-TL (Yiizdoksanmilyon TiirkLiras1) dir.

T - USD
1 Adet Parselin KDV Harig Ozel Degeri * 190.000.000,00 | 53.221.288,51
1 Adet Parselin KDV Dahil Ozel Degeri 224.200.000,00 | 62.801.120.45

*Parselin rapor igeriginde detaylar: aktarifan éneritaslak imar plam kogullarinda elabilecegr degert yansumakiadir,

Rapor tarihi itibarivle TCMB déviz satig kuru 3,57 TL kullamimegny

Degerleme, Tiirk Lirast Para birimi ile ¢aligilmes ve raporfanmegiir,

Iy bu raporda detaylart aktanlan parselin meveut durumu itibary ife Sermave Pivasasi Mevzuan gergevesinde gayrimenkul

vatirim ortakliklar: porifoyiine almmasinda bir engel olmadig: gority ve kanaatindeyiz.

Bu rapor tlgili Sermaye Pivasast Mevzual hiikiimlerine gire hazirlanmignyr.

s 20024480 sayil Bakanlar Kuruly Karar: ile net alan 130 m* 've kadar olan konut teslimlerinde %1 net alam 130 m* min tistinede
alan konut teslimlerivie is veri ve diger gavrimenkullerin teslimlerinde ise %18 KDV uygulanmugter. 01.01.200 3 tarihinden sonra
insaat ruhsat alnan, (Afet Riski Alundaks Alanlarin Dandgtiiriimesi Hakkinde Kanun kapsaninda rezerv yap alani ve riskli
alan olarak belirlenen yerler de riskli yapilarin bulundugu yerler harig) gayrimenkuller icin ive 0-499 T1. arast olanlar %!
araninda, 300-999 TL arast olanlar %8 oramnda, 1000 TL ve dizeri olanlar %18 oramnda KDV ye tabi olacaknr.

s Busayfa, bu degerleme raporumm ayriimaz pargast olup bagimsiz killandame:,

e Rapor kepvalarenn kullammian halinde oriava ¢tkabilecek sonuglardan girketimiz sorimfu degildir.

- & = »
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