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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S

Raporu Hazirlayan Kurum

TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Rapor Tarihi 29.12.2017
Rapor No GR-2017-00868
Talep Tarihi 06.12.2017

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

Mesken-Dubleks Mesken

Calismanin Konusu

Antalya ili, Alanya ilgesi, Tiirkler Mahallesi, Cumhuriyet
Bulvari, No:1, Gokay Sitesi R Blok No:1- No:3 acik
adresinde  bulunan  “Mesken-Dubleks = Mesken”

niteligindeki tasinmazlarin deger tespiti.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Arazi Alani

18.676,78 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar

Durumu

1/1000 olgekli uygulama imar planinda "tercihli

1

kullanim " alaninda (otel veya konut) kalmakta olup,
otel yapilmasi durumda Kaks: 0,50 Hmax: 5 kat, konut
yapilmasi durumunda Kaks: 0,30 Hmax: 2 kat, ayrik

nizam yapilasma kosullarina sahiptir.

TASINMAZIN DEGERI

Tasinmazlarin Yasal Durum Degeri: 445.000-TL’dir. (KDV
HARIC)
Tasinmazlarin Yasal Durum Degeri: 525.100 -TL'dir. (KDV
DAHIL)

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

2-) Rapor igeriginde 1-USD = 3,77 —TL olarak kabul edilmistir.(29.12.2017 tarihli Merkez Bankasi D6viz

Als Kuru)
DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Gokhan O. CALISKAN
Ahmet ERDOGAN
Serhat DEGERLI




]

BIRRRERRAMA
ANRRRERRRNIL-
FERRNRRNEE}

TALYA

1. BOLUM RAPOR BILGILERI ....ceuereueereeieeeestretsssesssessssesssssssssssesessesssssessssesssssnsesssssssenssssnsssssensesenssssnsesssensssensenes 5
1.1 RAPOR TARIHI .veueieteteeeceteeetreseeseeees et sse st sssssssse s sae s sssssses e e ssesessssessssesssssntsssssnsssensssssessssensesensssensensasnsesensanes 5
1.2 RAPOR NUMARASL ....ccveueueuenretrtesesesesssesssesesssesssesesessnsssssssssensssssssesssensssesesesesessssesssesesessssesesssssessnsssssssssenssssesssenen 5
1.3 RAPOR TURU ....eeeieieteeecete et se e sseeees et s et sss e essse st sas s sassssss e e sae e ssssessssesssasssssessnsssentsssssssssensssentsssnsessasnsesensenen 5
1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR .....covruereeirerssseseestssssssssesssssssssssesssssssssssesssssssssssessstsssssesesssssssssssesssssssssssessnsssssssanes 5
1.5 DEGERLEME TARIHI : ..uvoviveueiciiitieeieeestssssese e sesesasse e e e stsssss e e st s ssssss e et ssssssssessssssssssssssessssssssssessnssssssssssnsnsses 5
1.6 DAYANAK SOZLESIMIE TARIHI 2 c..couveeeeniiieiereeiiiieeessesnsnessesssssnesessessssssessessessssssessessesssessessessssssessessessssssessessanses 5
1.7  RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA
ILISKIN AGIKLAMAL.......coverterteeeressessessessesessessessesessessessessessssessesssssssessessessessssessensessesessessessessssensesssssesessensessessesessensessesassansen 5
2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERI, DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI.........cccvrervenereeerrenerne 6
2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESI VE SIRKET BILGILERI .......cocveeereeeenrersreseeneseesssesessesessssssssessssssssasssssensens 6
2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE BILGILERI ....cc.cevrueererentrrentrenisessestssestssesesessessssetsssssssssessssssssssssssssessssesssssssssssasesses 7
2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALARY) ......ceoeruiimererneiriinessessnsssessessessssssessessesses 7
3. BOLUM - RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE VARSAYIMLAR ........cccccerererernns 7
3.1 KABULLER ......cotitiueueueeetrtsseseeessssssssssssstssssesesessssssssssesesesssssssesessnssssssesesestasssssessnssesssssesesensssssessssnssssssssesensnsssnns 7
3.2 UYGUNLUK BEYANI .....ucuerireueuecesesassesesesssssssessssssssssssesssssssssssesssssssssesesssssssssesessssnsssssssesssssssesesssssssssssssnsssssns 8
4, BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER .....cc.coceetrerernerersessessesansnssessessesssessessessssesssssssssssssssessenens 10
4.1.  GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYIT BILGILERI .....ceereeurrertruesesersesesensssesesssesessesssessssssssessesssssssssssesessesssnssssssssssssess 10
4.2.  GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE GEVRE OZELIKLERI .....cccverueeueeeereereessesseeseessessessesseessessessessssssessessessassasssess 11
4.3, ULASIM BAGLANTILARI ....veueietrtrrereeeststssssesestssssssssessstsssssssssesessssssssesestssssssssssessstssssssesesessssssesesesssssssesssesessssans 12
4.4.  TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iIMAR DURUMU, SEMA VB. DOKUMANLAR ........cccerurrrreerererrsssseseesssssssnssessssssns 12

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM SATIM
iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKIi DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA

MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) ILISKIN BILGI .....cceoeeueeererirceceeeecseeeseseesesaeanns 13
4.6. GAYRIMENKULUN TAPU INCELEMESI VE TAKYIDAT BILGILERI ....ccceeveurrreeceereiieseesseseseessessesssessessessessesssesssssens 13

4.7.  DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iZiNLERINiIN ALINIP ALINMADIGI,
PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLILiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE
DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGINA
ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESi, VB.) VE
DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BILGi ............... 15
4.9.  EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN
VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI

DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA ........cccoveeueeeirieesesresesseseesessessesesenens 16
5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER ......ccceeeueriieererneiieesessessessesessessessessesesnens 16
5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE KULLANILAN VERILER ......ccceeeururueeeeeensssseeseessssesennnns 16
5.2 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK
VERILER......cveueeteueceteueetssestssesessesestssesessesessssesssentssestssssensesensssentssessnsssentesentssessssesentesentsssssasessnsesentesessesssensesentsssnsesensnsnsens 17
5.2.1 Mevcut EKONOMIK KOSUIIAK ........oiiieeeeecceeeeeeeecccerrreeeicn s ce s s e reesnen s se s s s e s e nnassssssssseesnasssssssssesennnssssssssesennnnssssnnnnnes 17
5.2.2 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel BakKIg.........ccceerrrrrrrririiiisiisissssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 19
5.2.3 Gayrimenkul SektOriinlin Genel DUIUMUL........cciiiiiiiiiiiiisssisssissssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssses 20



]

BIRRRERRAMA
ANRRRERRRNIL-
FERRNRRNEE}

TALYA

5.3 DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER .......ccocvveeerreeernenererereraenennes 21
5.4 GAYRIMENKULUN YAPISAL, INSAAT OZELLIKLERI .....ceeeveueeeeeeeerererseseesseesssesssssssssessssessssssssssenssssnssssssssssessnes 21
5.5 FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER .....ccvcceeueueetrrereereeeseesssessssesssssessssssssssnssssssssssssssenssssssssssessssenssnes 23
5.6 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER ......ccceeeteueeeerenerneerasesesenesnes 23
5.7 DEGERLEME iSLEMiINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI ......ccevurueenennns 23
5.8 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER ......ccovetruiuereesesessssesesessssssssesesssssssssesessssssssssssssssssssessssnnns 23
5.9 DEGERLEME iSLEMiINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SEGILME NEDENLERI ......ccceeuereeennnne 24
5.9.1  MALIYET ANALIZI ...uoovireetireiiriereeentnestssessseesesestssessssssessssesssssssssssessssesssssssssssessssentssessssesessssessssesssssssssssensssensans 24
5.9.2  GELIR INDIRGEME YAKLASIMIL .......ccueeurreeeeeeeesersesssssssessssesssssssssssessssensssssessssensssensessssesssensssenssssnsssssensssenssssnsns 24
5.9.3 EMSAL KARSILASTIRIMIA YAKLASIMI .......ccveveueueereeresesesesssesssesesessssesssssessnssssssssesesssssssesssssssssesssessnsessssssssnsnssnns 25
5.10 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI .......ccvrueeerrueeerererneesneseneseesaenens 25
5.11  NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZI......cccereerruerenerentrseseseesesessesessessssssessssesssssssssssassssesssssssssssessssessssesssssssssssessssssssns 26
5.12  MALIYET OLUSUMLARI ANALIZI ...c.ceueetrrerereenerensssnisssssessssesssssssssssessssesssssssssssessssentsssssssssssssesssssssssssssssenssssnsns 26
5.13 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERINiN TANIM VE SATIS BEDELLERI iLE BUNLARIN SEGILME
NEDENLERI c.vcucetieetitetrteesteestsseseseesessestssesessssesessensssessssesesessestssessssesensssentssestasesentssentasesssesentssentssssensesensssesessessssssenssses 26
5.14  KiRA DEGERLERi ANALIZi VE KULLANILAN VERILER ....c.cccetetrurreeereeessssesessesssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssnssssns 29
5.15 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZI .......ccveurreeerererrereesseeessesessesessessssssesssssnens 29
5.16  EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZI ...c.ecveuereerrrentresessesesessesessessssssesessessssssessssessssesssssssssssessssesssssssssssssessessssssssns 29
5.17 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZI......cccceevrueeeereeereserseseessessssesesseessessssssenessenens 29
5.18  HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI........... 30
6. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILIVIESI....c.ccoveemiuiiueeeeniiiseesesnenssssseesessesssssssessesssssessesssssssssessnens 30
6.1 DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUCLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA iZLENEN
YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANIMASI .....cooueiuriiieeereeiinessesssessessessesssessessessessssssessessessesssessessessssssessessessssssessessens 30
6.2 ASGARI BiLGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiCiN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI................. 31
6.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRiLiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE
BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI ...cucevrueeereereerereeessesesseessssessssessssssssssessssesessensessssnssnes 31
6.4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINDA
SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERGCEVESINDE HERHANGI BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS .............c..... 31
6.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE DE DEGERLEMESI
YAPILMISSA SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER ....c..coueeeiiireeeceeessessescssssssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssensas 31
7. BOLUM SONUG.......cciiiiieeeeiiiiesessesssssessessessssssessessssssessessessssssessessessssssessesssssssssessessssssessessessssssessessesssessessessens 31
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI «.....veemeuiirieceiieeesessessssssssesssssssssssssssssssssesssssssssssssessanas 31

7.2 NiHAiI DEGER TAKDIRi




BIRRRERRAMA
ANRRRERRRNIL-
FERRNRRNEE}

LA

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARIiHi

29.12.2017

1.2 RAPOR NUMARASI

GR-2017-00868
1.3 RAPOR TURU

Bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi Anonim Sirketi’ nin talebi Uzerine
Antalya ili, Alanya ilcesi, Turkler Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari, No:1, Gokay Sitesi R Blok
No:1- No:3 320 Ada 1 Parsel, 18.676,78 m? alanli “Mesken-Dubleks Mesken” niteligindeki
tasinmazlarin glincel pazar degeri tespitine yonelik, Talya Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S. firmasinca ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan temin edilen glincel ve
dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ahmet ERDOGAN ve Gdkhan Omer
CALISKAN tarafindan hazirlanmis, Sirketimiz Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani ve
Sehir ve Bolge Plancisi Serhat DEGERLI tarafindan kontrol edilmistir.

1.5 DEGERLEME TARIiHi :29.12.2017

1.6 DAYANAK SOZLESME TARiHi :27.01.2017

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2. BOLUM DEGERLEME $iRKETi VE MUSTERI BILGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE

KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BILGILERI

DEGERLEME SiRKETiNiN UNVANI

SIRKETIN ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIHi
SERMAYESi
TiCARET SiCiL NO

FAALIYET KONUSU

iZIN/YETKILER

TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
AS.

Seyit Nizam Mahallesi, Mevlana Caddesi, No: 88
Kat:3/A Zeytinburnu/istanbul

0212 657 20 33 (TEL)

0212 657 20 36 (FAKS)

info@talyagd.com

02.03.2011
550.000 TL.
818093 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yururlikteki mevzuat ¢ergevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlendirilmesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini ve
problemli durumlarda goris raporu sunmak.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun SeriVIll No:45 sayili
Sermaye Piyasasi Mevzuati  Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde
degerleme hizmeti vermek Ulizere 14.10.2011
tarihinde Kurulca listeye alinan sirketler icinde yer
almistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulunun 18.10.2012 tarihli ve 5007 sayili
karariyla  Sirketimize, "Bankalara Degerleme
Hizmeti Verecek Kuruluslarin Yetkilendiriimesi ve
Faaliyetleri Hakkindaki Yonetmeligin 11.maddesine
istinaden, bankalara "Gayrimenkul, gayrimenkul

6
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projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi" hizmeti verme vyetkisi
verilmesi uygun gorilmustar.

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE BILGILERI

MUSTERININ UNVANI AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

MUSTERININ ADRESI Blyiikdere Caddesi, Metrocity is Merkezi A Blok No:171
K:17 Levent- Sisli — ISTANBUL

ILETiSIM T:0212 3441288

F: 021234412 86
info@avrasyagyo.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

Raporun konusu, Antalya ili, Alanya ilgesi, Turkler Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari, No:1, Gékay
Sitesi R Blok No:1- No:3 320 Ada 1 Parsel, 18.676,78 m? alanli “Mesken-Dubleks Mesken”
niteligindeki tasinmazlarin glincel pazar degerinin tespitini yapmaktir. Tarafimiza musteri
tarafindan getirilmis herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

BOLUM - RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE
VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER

Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegi ile
raporu hazirlayan ve kullananlarin hak ve mikellefiyetlerini agiklar.
Bu rapordaki hicbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari aciklamak niyetiyle
yapilmamistir.
Degerleme raporunda ilgili Kadastro Mudirligi, Tapu Sicil Madurligh ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin glvenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Milkiin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayillmistir. Uzmanligimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tir miihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.
Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Mulk Gzerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmistir.
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Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamaz.

Tapu miulkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, milkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagh olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuglari etkilemesinden o6tiri sorumluluk
alinmaz.

Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin mulkin iginde ve disinda bulunmadigi
varsayimina dayalidir.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayali oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi icin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

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

Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirrm Ortakhig A.S. talebi dogrultusunda hazirlanmis
olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor iceriginin kullanilmasi Talya Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlik A.S. ‘nin yazil izni ile mimkinddr.

3.2 UYGUNLUK BEYANI
m ve tecribelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan midlkle ilgili olarak glincel veya
gelecege donlik hicbir ilgisi yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu gorevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldigi licret, miisterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
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bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

5. Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére
gergeklestirmistir.

6. Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

~

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan miilkii sahsen incelemistir.

o0

Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha

Oonceden deneyimi vardir.

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

10. Degerleme Uzman’inin analiz, fikir ve sonuglarinin bulundugu bu rapor, Sermaye Piyasasi

Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) Hakkindaki

Tebligi’'ne uygun olarak gelistirilmis ve ayni standartlar uyarinca hazirlanmistir.

Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzman Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Gokhan O. CALISKAN — 405080 Ahmet ERDOGAN-400777 Serhat DEGERLI - 401403
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

4.1. GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYIT BiLGILERI

Rapora konu tasinmazlarin tapu kaydi ve takyidat bilgileri ekte sunulmustur;

ili ANTALYA

ilcesi ALANYA

Mahallesi/Kéyii TURKLER

Mevkii KARGICIFLIGi

Pafta No -

Ada No 320

Parsel No 1

Blok No R

Kat No Zemin — 1+Cati

Bagimsiz Béliim No 1-3

Arsa Payi 1/88-1/88

Ana Gayrimenkul Niteligi MESKEN-DUBLEKS MESKEN

Alani 18.676,78 m?

Sahibi-Hissesi AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
(TAM)

Cilt No 19-19

Sahife No 1864 - 1866

Yevmiye No 10508 -10508

Tapu Tarihi 28.03.2014 - 28.03.2014

10
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4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE GEVRE OZELIKLERi

=

Konu Tasinmaz Parsel Goriintisii

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlge tercihli kullanim alani olarak tesekkiil

etmistir. Bolge genellikle otellerin ve yazlik konutlarin bulundugu bir bélgedir. Denize yakin
olmasi nedeniyle tatilciler ve yabancilar tarafindan tercih edilmektedir. Bolgede oteller

11
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daha fazla talep gormektedir. Bolgede ticari faaliyet bulunmamaktadir. D400 Karayolu
Uzerinde Uzerinde yer alan akaryakit istasyonlari ve oteller bulunmaktadir. Tasinmazin yer
aldigr bolge, hem konut hem de turizm agisindan denize yakin olmasi nedeniyle
yazlikgilarin talep ettigi bir bolgedir.

4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Degerleme islemine konu olan; 320 Ada 1 No’lu Parsel Uzerinde insa edilmis R Blok,
bodrum ve zemin katinda konumlu olan 1 bagimsiz b6élim nolu mesken ve 1. kat ve ¢ati
katinda 3 bagimsiz bélim nolu dubleks mesken Antalya ili, Alanya ilgesi, Tirkler Koy,
Kargiciftligi Mevkiinde, Gokay Sitesinde yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin
bulundugu bdlge tercihli kullanim alani olarak tesekkil etmistir. Bélgede genellikle oteller
ve yazlik konutlar bulunmakla birlikte, ticari faaliyet bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yer
aldig1 bolge, hem konut hem de turizm agisindan denize yakin olmasi sebebiyle yazlikgilarin
talep ettigi bir yerlesim yeridir.

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu sitedeki dairelerin cogunun uzun zamandir bos olmasi
ve fiyatlarin yiksek olmasindan dolayr alici bulamamasi, sitenin tercih edilmedigini
gostermektedir. Tasinmazlar Alanya ilce merkezine yaklasik olarak 20 km mesafede, denize
500 m kus ugusu mesafede konumludur. Bolgenin her tirli teknik altyapi ¢alismalari
tamamlanmis olup, sehir merkezine uzak olmasindan 6tlirii kamu hizmetlerinden istifadesi
noksandir. Bélgede kismen ulasim sorunu bulunmakta olup, ulasim 6zel ve toplu tasima
araclari ile saglanmaktadir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iMAR DURUMU, SEMA VB. DOKUMANLAR

Alanya Belediyesi imar Mudirligiinden alinan bilgiye ve imar ciktisina gore; sdéz konusu
gayrimenkullerin  bulundugu parsel 1/1000 Oolgekli uygulama imar planinda "tercihli

"

kullanim " alaninda (otel veya konut) kalmakta olup, otel yapilmasi durumda Kaks: 0,50
Hmax: 5 kat, konut yapilmasi durumunda Kaks: 0,30 Hmax: 2 kat, ayrik nizam yapilasma
kosullarina sahiptir. Parsel lzerinde yer alan yapilar icin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin
belgesi dlizenlenmistir.

Alanya Belediyesi imar Arsivinde konu tasinmazlara ait imar arsiv dosyasi incelenmistir.
Alanya Tapu Muadurligl Arsivinde konu tasinmazlara ait arsiv dosyasi incelenmistir.
Tasinmazlarin dosyasinda asagidaki belgeleri tespit edilmistir.

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

e 16.02.2011 tarih ve 2011/02 belge numarali tadilat yapi ruhsati belgesi

e 20.11.2013 tarih ve 2013/09 belge numarali yapi kullanma izin belgesi

e 16.02.2011 tarih ve 2011/02 belge numarali mimari proje

12
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA MEYDANA
GELEN DEGiSIiKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGi

Tasinmazlar 28.03.2014 tarihinde satis islemi neticesinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortakhigl Anonim Sirketi adina tescil edilmistir. Taginmazlarin imar durumunda son Ug yil iginde
herhangi bir degisiklik olmamustir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iINCELEMESI VE TAKYIDAT BILGILERI

S6z konusu taginmazlarin 12.12.2017 tarihinde saat 10:49’da Alanya Tapu Muduirl(igii TAKBIS
sistemi Uizerinden alinan TAKBIS belgesine gére tasinmazlarin tapu kayd {izerinde asagida
belirtilen takyidatlar bulunmamaktadir.

3 nolu tasinmaz lizerinde;

BEYAN

e “ 153 Ada 4 parselin 10194.26 m? idari sinira gore Payallar Belediyesinde kalmaktadir”.
(17.08.2005 tarih ve 11615 sayili yevmiye no ile )

e “YoOnetim Plani “ 05.06.2012 ( 06.06.2012 tarih ve 12472 sayili yevmiye no ile )

e “Kat irtifakindan kat milkiyetine gevrilmistir “ (08.03.2106 tarih ve 8028 sayili yevmiye
noile)

MULKIYET : (Asagidaki tapu kayit 6rneklerinde goriilecegi izere)

e Tasinmazin miilkiyeti 28.03.2014 tarih ve 10508 yevmiye numarasi ile ‘Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” adina kayithdir.

1 nolu tasinmaz iizerinde;

BEYAN

e “ 153 Ada 4 parselin 10194.26 m? idari sinira gore Payallar Belediyesinde kalmaktadir”.
(17.08.2005 tarih ve 11615 sayili yevmiye no ile )

e “YoOnetim Plani “ 05.06.2012 ( 06.06.2012 tarih ve 12472 sayili yevmiye no ile )

e “Kat irtifakindan kat milkiyetine gevrilmistir “ (08.03.2106 tarih ve 8028 sayili yevmiye
noile)

MULKIYET : (Asagidaki tapu kayit 6rneklerinde goriilecegi lizere)

e Tasinmazin miilkiyeti 28.03.2014 tarih ve 10508 yevmiye numarasi ile ‘Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” adina kayithdir.

13
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Depo ( 06.06.2012 tarih ve 12472 sayil yevmiye no ile )

1 nolu bagimsiz béliim tapu kaydi

at B me Sina
- Yevmiye
Beya -
:‘aL“,_' = P a < -
Baya Xa akindan ne Cavrilmis - -

MOLKIYET BILGILERE
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3 nolu bagimsiz boliim tapu kaydi

TAPU KAYIT ORNEGI

G Tazih:12/12/20127 10:95:36 AM
| Ma kit | DekontNo: 2017121200056 | Bagwuratic: 60891 |
Taginmaz Tipi: Ba Ada/Parsal:
Tagsnmas I0: 7 AT YOsslcon (m2) s
121/81¢ca YA 2 telik:
[Korwn Ady: : ) £/G oc
Mahalle/Kdy Ad:: TORKLENR ¥ ams1z BA10m Tip:
Mevkii: SRRCICTFLIGT Araa Pay/Payda
Cllt/dayfa Ne: Ana Taginmaz Nitelik & Hetonasme
Rayst Oueuam: Aktif Ana Taganmax Cile/Sayfa No
TASTNMAZE ALY SERH BEYAN IRTIFAK Blictient
$/8/1 Acrklaa Malik/Lehtar Terkin Sebebl-Tarih-
Yaveive
Beyar 153 ADA & PARZELIN 10194.26 M2IDART SINIRA GORE PRYALLAR
) IDE KALNAKTADIR,1T/08/200% YEV:I1815
Seyar ar
Heyar Kar lrtifakaindan EM ne Cevrllmist
AT Kat lrtifakindan EM ne Cevyllmistlz,
Ozerl)Bay
NOLEIYEY BILGILERD
{Hlsse) Siatem Ho Malik El Birlidi Me Hisse Pay/Payda Metvekare

Terkin Sebebi~

4.7. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI

CERGEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme cgalismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Degerleme konusu

tasinmaz halen iskan olunan bir yapida yer alan iki adet bagimsiz bélimddr.

Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg portféylne alinmasi ile ilgili goris 6.4 Maddesi bashgi

altinda belirtilmistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708

SAYILI YAPI

DENETIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI
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DENETIM KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESi, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTiIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Konu gayrimenkuller; 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi1 Denetimi Hakkindaki Yasaya tabi
olup Bilglitay Yapi Denetim tarafindan denetlenmistir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT
PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN ACIKLAMA

Rapor konusu tasinmazlar ‘Mesken-Dubleks Mesken’ vasifli olup, degerleme c¢alismasi
belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

BOLUM DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN VERILER

Antalya ili

Antalya ili Tarkiye’nin glineybatisinda 29° 20’-32°35’ dogu boylamlari ile 36° 07’-37° 29’
kuzey enlemleri arasindadir. Gilineyinde Akdeniz ve kuzeyinde denize paralel uzanan
Toroslar ile cevrili olup, dogusunda Mersin, Konya ve Karaman, kuzeyinde Isparta ve
Burdur, batisinda Mugla illeri ile komsudur. ilin yiiz élcimi 20.815 km? kadardir. Bu
Tirkiye ylz Olgiminin % 2.6’s1 kadarina karsilik gelir. Akdeniz Bdlgesi’nin batisinda
bulunan Antalya ili, bélge ylizélgimunin ise % 17.6’sin1 olusturur.

il arazisinin ortalama olarak %77.8'i daglik, %10.2'si ova, %12'si ise engebeli bir yapiya
sahiptir. il alaninin 3/4'Uni kaplayan Toroslarin bircok tepesi 2500-3000 metreyi asar.
Batidaki Teke yoresinde genis platolar ve havzalar yer alir. Cogunlukla kirectaslarindan
olusmus bu daglar ve platolar alaninda, kiregtaslarinin erimesiyle olusmus magaralar,
dudenler, su gikaranlar, dolinler, uvalalar ve daha genis cukurluklar olan polyeler gibi
biyukli, kiictkli karst sekilleri cok yaygindir. ilin topografik yonden gosterdigi degiskenlik
gerek iklim, gerek tarimsal gerekse demografi ve yerlesme yoninden farkli ortamlar
yaratmaktadir. Ayri 6zellik gosteren bu alanlar sahil ve yayla bolgesi olarak tanimlanir.
Antalya ili, Antalya glneyinin sehrinin turizm alani ilan edilmesinden sonra hizla
kalabaliklasmistir. Ozel ve kamu sektdrii yatiimlari kent merkezi ve cevresinde
yogunlasmis, bunun sonucu ortaya cikan ¢alisma olanaklari blylk bir niifus akimina yol
acmistir. Turizm imkanlarinin gesitliligi buna gore tesislesmenin gelismisligi, her mevsim
tarima uygun topraklari, ulasim sistemlerinin kullanislihgl, denize kiyisi olmasi gibi
nedenlerin gocl tesvik ediyor olmasi muhtemeldir. 1927 sayiminda nifusu 206.270 olan il
nufusu zamanla dogum orani ve goéclerle katlanarak artmis ve bugiin 2 milyonu ge¢mistir.
GOge ragmen, 2008'de Antalya'da issizlik orani (%10,7) Tirkiye genel igsizlik oraninin
(%11,9) altindayd.. ise katim bazinda da (%57) TUIK tarafindan belirlenen 26 bélge icinde
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2. konumundayd.. istihdam edilenlerin %45'i hizmetler, %5'i sanayi, %50'si tarimda calisir
(bu oranlar Tirkiye igin sirasiyla %49, %27 ve %24'tlr).

2013'ten o6nce nifusun 1.000.081'i merkez il sinirlar iginde 919.648'i ilge sinirlari
icindeydi. Bu durumda il nifusunun %52'si il ve ilce merkezlerinde, %48'i ise koy ve
beldelerde yasamaktaydi. Antalya 2013 yih itibariyla nifus bakimindan 81 il arasinda 5.
siradadir. 1.919.729 kisilik Antalya nifusu bir 6nceki yila gére 60.454 kisi artmis ve Turkiye
nifusunda Antalya payi1 2,59'dan 2,64'e ylikselmistir.

Antalya Serbest Ticaret Bolgesi
Turkiye'de serbest ticaret bolgesine olanak veren yasanin 1985 yilinda ¢ikmasindan bu

yana Tirkiye'de 21 serbest ticaret bolgesi kurulmustur. Bunlardan ikincisi olan Antalya
Serbest Ticaret Bolgesi 14 Kasim 1987 tarihinde faaliyetlerine baslamistir. Su an 607.130
m?2'lik bir alanda etkinlik gésteren Antalya Serbest Ticaret Bolgesi, Antalya'nin Konyaalti
belediyesi sinirlari icinde bulunmaktadir.

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

Tirkiye'nin en fazla yabanci ziyaretgi agirlayan ili Antalya, ayni zamanda yatak kapasitesi
acgisindan da lider konumdadir. Antalya'da Bakanlik ve belediye belgeli yatak sayisi toplami
500 bin sinirina dayanirken, tesis sayisi da 2 bin 95'e ulasti. Bu tesislerden 865’i Kiiltlir ve
Turizm Bakanhgi’'ndan isletme belgeli, 1.230’u belediye belgeli. Antalya’daki belediye
belgeli 1.230 tesisin toplam yatak kapasitesi 98.735, Bakanliktan isletme belgeli 865
tesisteki yatak kapasitesi ise 410 bindir. Buna gore Antalya’daki toplam yatak kapasitesi
508.735 tir.

5.2 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIizZi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1 Mevcut Ekonomik Kosullar

2016 yili sonunda beklentilerin lzerinde olarak %3,2 buylyen Tirkiye ekonomisi, 2017
yitlinin ilk yarisinda gegen yilin ayni donemine gore beklentilere yakin olarak %5,1 oraninda
bir blylime gerceklestirmistir.

Beklenenden koti gecen 2016 yilinin ve 2017 Nisan ayinda gerceklesen Anayasa degisikligi
referandumunun ardindan politik belirsizlikler azalmis ve i¢ talebin ilmh bir sekilde
artmasiyla ekonomik aktiviteler tekrar canlanmaya baslamistir. Rusya ile iliskilerin
dizelmesi ve Tirkiye'ye yonelik glivenlik endiselerinin yavas yavas ortadan kalkmasiyla
turist sayisi ve turizm gelirlerinde 2016 yilina gore 6nemli 6l¢lide artis olmustur.

2016 yili sonu ve 2017 yili basinda TL’de ABD Dolari’na karsi yasanan sert deger kaybindan
sonra, 2017 yilinin ilk 9 ayinda TL. tekrar 2016 yilsonu seviyelerine geri gelmistir. Ancak
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yakin cografyadaki gelismeler nedeniyle jeopolitik riskler ekonomi ve kur Gzerinde baski
olusturmaya devam etmektedir.
ABD ekonomisindeki blylime, tiiketim ve istihdam verilerindeki artisin beklendigi gibi
olumlu seviyelerde olmasiyla FED’in 2017 vyili sonunda faiz arttirma beklenti
glclenmektedir. Ancak enflasyon hedefinin beklentinin altinda kalmasi tehlikesine karsi
uzun vadede FED’in ekonomiyi destekleyici politikalarinin  devam edecegi
distnidlmektedir.
ABD ekonomisi, EURO bolgesi ve gelismekte olan lilke ekonomilerinde biyliime verilerinin
2017 yiliilk yarisinda olumlu olmasi ve tiketici gliveninin yikselmesi nedenleriyle 2017 ve
2018 yilina dair kiiresel ekonomik blyime tahminleri yukari yonla revize edilmistir.
TUIK tarafindan yayinlanan verilere gore, GSYH 2017’nin ilk yarisinda gegen yilin ayni
donemine gore zincirlenmis hacim endeksi yontemiyle %5,1 diizeyinde artmigtir. Yilin ilk
yarisinda GSYH artisina tliketim 2,4, yatirrmlar 1,9 ve net ihracat 2 puan seviyesinde katki
saglamistir.
Uretim y&ntemine gére GSYH’nin 2017 yili 2. Ceyrek biiyiimesinde, hizmetler sektériiniin
katkisi %2,7, sanayi sektortnin katkisi %1,3, insaat sektorinlin katkisi %0,5 ve tarim
sektoérinin katkisi %0,2 olmusgtur.
Yihn ikinci yarisinda ekonomideki blylimenin devam etmesi ve 2017 vyilsonundaki
blylimenin %5 oraninda olmasi beklenmektedir.
2016 yil sonunda Tirkiye’'nin enerji giderlerinin azalmasina ragmenturizm gelirlerindeki
diistsin negatif etkisiyle cari agigin GSYH’ya orani %3,8 oranina yukselmistir.2017 yilinin
ilk 7 ayi itibariyle dis ticaret agiginin genislemesinin etkisiyle cari agik gegen yilin ayni
donemine gore %20,8 oraninda artmistir.2017 yilsonu itibariyle net ihracatin olumsuz
etkisiyle beraber cari acigin GSYH’na oraninin %4,8 olarak gerceklesmesi ongoriilmektedir.
issizlik orani TUIK verilerine gére dnceki aya oranla azalarak Haziran ayinda %10,2 olarak
gerceklesmistir. Yilsonu igin ortalama issizlik oraninin artarak %10,8 seviyesine g¢ikmasi
beklenmektedir.
Tuketici fiyat endeksi (TUFE); ulastirma, konut ile lokanta ve otel fiyatlarinin artmasiyla
2017 yilinin Eylll ayinda bir 6nceki aya gore %0,65, bir dnceki yilin ayni ayina gore %11,20
oraninda ve oniki aylik ortalamalara gore de %9,98 oraninda artmistir.2017 yili sonunda
enflasyonun yiksek seyrini koruyacagi ve yili ortalama %9,5 artisla kapatacag tahmin
edilmektedir.
Merkez Bankasi, 2017 yil sonunda enflasyonun orta noktasi %8,7 olmak lizere %7,8 — 9,6
arahginda gerceklesmesini beklemektedir.
Merkez Bankasi 14 Eylil'deki Para Politikasi Kurulu toplantisinda faiz oranlarinda bir
degisiklige gitmeyerek, gecelik bor¢ verme faiz oranini %9,25’e, daha énce Nisan ayinda
artirdigl geg likidite penceresi bor¢ verme faiz oranini da %12,25 ‘te sabit tutmustur.
Merkez Bankasi agirlikli ortalama fonlama maliyeti 11 Ekim itibariyle %11,97 seviyelerinde
seyretmektedir.
Kurul enflasyon goriinimiinde belirgin bir iyilesme saglanana kadar para politikasindaki
stki durusunu strdirecegini ve enflasyon goriinimiine bagli olarak ihtiya¢ duyulmasi
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halinde ilave parasal sikilastirma yapabilecegini belirtmistir. Glcli ic talebin ve ylksek
enerji fiyatlarinin 6niimizdeki donemde enflasyon (izerindeki olumsuz etkilerinin devam
edecegi diisiinlilmektedir.

2016 yilinda Tuirk Lirasi bazinda bir 6nceki yila gore yaklasik %17 oraninda genisleyen
toplam kredi hacmi, 2017 yilinda da oOzellikle Kredi Garanti Fonu kredilerinin etkisiyle
artisini strdirmus ve yilbasindan itibaren 22 Eylil itibariyle %18,3 bliyiUme kaydetmistir.
Agustos ayi itibariyle yillik olarak ticari kredi hacmi %19,7 ve konut kredi hacmi ise %21,9
oraninda artmistir.

5.2.2 Tirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel Bakis

Turkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin yarattig
politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015 ‘te yapilan ve sonucunda tek parti iktidar
kesinlesen genel se¢cimin sonucunda en az dort yil icin ortadan kalkmis géziikmektedir. Ancak,
Turkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalari olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi’'nin
2016 yili basinda faiz arttirma karari ekonomi ve finans piyasalari Uzerindeki baskiyi halen
devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direkt etkisi oldugu gibi, diger
sektorleri ve Turkiye’de gayrimenkul sektorini de etkileyecegi ongorilebilir.

Turkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilinin ilk alti ayinda gérilen durgunluk, dérdiinci
ceyrek itibariyle, 6zellikle konut sektériinde temkinli bir hareketlenme sirdirmis ve 2016
yihna girilmistir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015 ‘in ilk U¢ ¢eyregini yliksek bir stok
Uretimi ile geciren konut sektori, bu donemde yavaslayan talebi hareketlendirebilmek icin
avantajli satis sartlari sunan kampanyalarini devreye sokmuslardir. Talep tarafinda ise bu
kampanyalara olan ilgi gozlemlenmistir.2015 Ucilncli ceyreginde beklentilerin lizerinde
gerceklesen %4 ‘lik buylime rakaminda konut satislarindaki bu artisin da etkili oldugu
muhakkaktir.

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi, gerekse lilke ekonomisindeki duraganlik sebebiyle
gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir.2012 ve 2013 yillarinda ise, 2011 yilina goére
satislarda ve gayrimenkul yatirim projelerinde artislar olmustur.2014 yilinin tamami ve 2015
yitlinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donlisim projelerinin yapimi ve
satislarinda hizli bir donem olmasina ragmen, genel segimin etkisiyle 2015 yilinin ikinci
yarisinda gayrimenkul yatirim projeleri duragan olarak seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa
paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma meydana gelmistir.2016 yilinda yasanan darbe
girisimi, diinya piyasalarindaki genel daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1siginda Tirkiye
ekonomisinde de son ceyrekte bir daralma gorilmustiir. Ancak ardi ardina vyapilan
kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir onceki yili
asmasini saglamistir. 2017 yilinda da konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislarinin

‘-

baslamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin %25 ‘ini alicinin karsilamasi

19



AnReREIRNY

DIRARRRRENY
kLl ]

ety

gerektigine dair dizenlemenin degistirilerek oranin %20’ye ¢ekilmesi gibi bir¢ok tesvikle konut
satislarinda artis beklenmektedir.

5.2.3 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Tirkiye'de insaat sektorli 2010 yilinda ylzde 18,3 ve 2011 yilinda yuzde 11,3 gibi ylksek
hizlarla biyudikten sonra 2012 yilinda yizde 0,6 oraninda biylime gostermistir. Ekonomik
yavaslamaya bagli olarak insaat sektoriiniin blylime performansinda da 6nemli bir yavaslama
ortaya cikmistir.

Kamuoyunda "2B Yasas!" olarak bilinen "Orman Koylllerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve
Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim
Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari da yasal ¢ercevesi icinde
2012 yilinda gergeklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve insaat sektoriine
etkisi sinirh olmustur.

Kentsel donitsiim yasasi ¢ikarildiktan sonra 2013 yilinda yasa ile ilgili uygulamalarin artmaya
baslamasi ile ¢ogu blyik olgekli olan kamu alt yapi yatirimlari ivme kazanmis, yasanin
sagladigl avantajlar da 2013 vyilinda gayrimenkul sektériindeki blylmeyi yeniden
hizlandirmistir.

“Yabancilara Milk Satigini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari
uzerindeki kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar 6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki
yatirimcilarin dikkatlerinin Tirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki
gayrimenkul alimlari kademeli olarak artmaya baslamistir.

2014 yilinda gayrimenkul piyasasi genellikle dalgali bir seyir halinde ilerlemistir. Yiksek i¢ talep
ve yabanci yatirimcilarin bir miktar destegi fiyatlarin dengede kalmasina sebep olmus ve 2013
yili ile benzer sekilde konut fiyatlari ortalama %13-14’lere yakin sekilde yikselme géstermistir.

2014 Yilinda ABD Merkez Bankasi (FED)'nin gevsek para politikasina son vermesi beklentisi ile
faizler ve TL- Dolar kuru Dolar lehine miktar atmis, uluslararasi fonlar gelismekte olan
Ulkelerdeki fonlarini azaltma egilimine girmisse de Haziran 2014 ‘de Avrupa Merkez
Bankas'nin faiz oranlarini negatife ¢ekmesinin gelecekte fon girislerine olumlu etkileri
olabilecegi diisiiniilmektedir.

Standard &Poor's, "Gelismekte Olan Ekonomilerde Konut Sekt6ri" raporunda Tirkiye'de
halen konut talebi arzin lizerinde seyretmekte oldugu, Tirkiye konut piyasasinin kredi odakl i¢
talepten uzak olarak, daha fazla ihracata dayali hareket edecegi ve Tirkiye'de reel ve nominal
konut fiyatlarinin 2014 ve 2015'te yavaslayacagl "6ngorisine yer vermistir.

Turkiye’nin genc nifusu ve hizli kentlesme orani gayrimenkule olan talebi her zaman yiiksek
tutmustur. Ancak 6zellikle blylk sehirlerde arsa arzinin kisith olmasi ve arsa fiyatlarinin cok
yiksek olmasi, miteahhit firmalari genellikle orta-ist gelir grubuna hitap edecek projeler
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gelistirmeye yoneltmektedir. Bu durum, hedef kitleyi olduk¢a kisith tutmakta, orta ve orta-alt
gelir grubuna dahil kesimin gelistirilecek yeni projelere erisimini zorlagstirmaktadir. Gelecekte
Turkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarli bicimde yikselebilmesinin siyasi ve ekonomik
istikrar, yabanci yatirrmcinin Tirkiye’ye olan ilgilisi ve Tiirkiye ekonomisinin gerceklestirecegi
yuksek bliyiime oranlarina bagh olacagi degerlendirilmektedir.

2016 yilinda %5,4 oraninda buylyen insaat sektoéru, 2017 yilinin ilk yarisinda daha iyi bir
performans gostererek %6,5 oraninda buyimustir.Ayni sekilde 2016 yilinda insaat sektoriiniin
GSYH igindeki payl %8,6 iken, bu rakam 2017 yilinin ilk yarisinda %9,3 ‘e yikselmistir.Ekonomik
blylimenin lokomotif sektérlerinden biri olan insaat sektérinin onimizdeki donemde
bliyiimeye ve GSYH icindeki payini arttirmaya devam edecegi distinilmektedir.

5.3 DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Herhangi bir olumsuz etken bulunmamaktadir.
5.4 GAYRIMENKULUN YAPISAL, INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Yazlik Bélgesi
Yapilagma Yogunlugu : % 30-35
Cevresel Gelisim Hizi : Sabit

Yapilasma Tiri : Konut
insaat Tarzi : Betonerme
insaat Nizami : Ayrik
Binanin Kat Adedi 4

Yapi Sinifi :3A
Deprem Bolgesi : 2.Derece

Deprem Hasar Durumu : Yok
Onarim/Glglendirme : Yok
Kat irtifaki : Var
Toplam B.Bolim Sayisi : 4

iskan Belgesi : Var
Yasl : 10
Malzeme Durumu  : lyi
iscilik Durumu : lyi
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Isitma Sistemi : Klima
Otopark : Var
Asansor : Yok
Jenerator : Yok
Guvenlik : Var
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Yangin Merdiveni : Yok

Kullanim Durumu : Mesken — Dubleks Mesken
Kullanim Sekli : Konut - Konut

Konut Cephesi : 3 (kuzey-gliney-bati)

Ana Gayrimenkul Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Gokay Sitesi; 18.676,78 m? alanli, 320 ada, 1 parsel
Uzerinde, betonarme yapi striktlriinde, ayrik nizam, A,BC,D....V bloklar olmak (izere toplamda
21 adet blok olarak insa edilmistir. 19 blokta 4’ er adet ve 2 blokta 6’ sar adet olmak lizere
toplamda 88 bagimsiz bélim mevcuttur. Site igerisinde; ylizme havuzu, acik otopark alani,
¢ocuk oyun alani ve glivenlik bélima bulunmaktadir.

Konu tasinmazlarin yer aldigi R Blok; sitenin glineyine yakin konumda yer almaktadir. Bodrum
kat + zemin + 1 normal kat + 1 g¢ati kati olmak Ulzere toplamda 4 katl olarak insa edilmistir.
Blokta projesine gbre, bodrum ve zemin katta; R1 ve R2 nolu meskenler ve eklentisi olan
depolari, 1. kat ve cati katinda ise R3 ve R4 nolu meskenlerin normal kat ve cati piyesleri yer
almakta olup toplamda 4 bagimsiz bolim bulunmaktadir. Tek bir blok girisi olmayip her
bagimsiz bolimin girisi disardan ayri olarak verilmistir. Bagimsiz bolimlerin girisleri gliney
cephesinden saglanmaktadir. Blogun dis cephesi akrilik esash dis cephe boyasi ile boyaldir.
Blokta asansor bulunmamaktadir.

Bagimsiz Boliimiin Ozellikleri

S0z konusu 1 numarali bagimsiz boéliim; Bodrum ve zemin katta, kuzey-gliney-bati olmak
Uzere 3 cepheli olarak konumludur. Konu tasinmaz projesinde teras alanlari dahil (Teras
alanlari balkon kullaniminda ve Ustl kapali olmasi sebebiyle kapali alana dahil edilmistir.) 154
m? kullanim alanli olarak insa edilmistir. Ancak mahallinde yapilan 6l¢ciime gére bodrum katin
banyosunda 1 m? lik biyime yapildigi tespit edilmis olup, mevcut durumda 155 m? oldugu
saptanmistir. Ayrica salon ve mutfak hacimleri de birlestirilmistir (Mevcut durumda yapilan
proje harici degisiklikler basit bir tadilat ile dlizeltilebilir). Daire; salon, mutfak, 3 oda, 2 banyo,
antre ve hol hacimlerinden olusmaktadir. Daire igi tim hacim zeminleri seramik déseli olup,
duvarlar saten alci Gzeri plastik boya ile boyalidir. Mutfakta; dolaplar mdf, tezgah corian dir.
Banyolarda; zeminler seramik, duvarlari fayans kapl olup, i¢ tefrisat olarak dus yeri, lavabo ve
klozet mevcuttur. i¢ kapilar amerikan panel kapi, pencereler panjurlu pvc olup, balkon
korkuluklari aliminyum cam dogramadir. Dairenin dis kapisi ¢elik kapi olmakla birlikte,
iklimlendirme klima ile saglanmaktadir. ( Uavt no: 3748908211 - Daireye sigorta yapilacagi
zaman uavt kodunun yeniden teyit edilmesi tavsiye edilmektedir )

S6z konusu 3 numarali bagimsiz boliim; 1. kat ve ¢ati katinda, kuzey-gliney-bati olmak tGzere 3
cepheli olarak konumludur. Konu tasinmaz projesinde teras alani hari¢ 133 m? +12m? teras
kullanim alanh olarak insa edilmistir. Ancak mahallinde yapilan 6lciime gore cati kati yatak
odasinda 4 m? lik buyime yapildigi tespit edilmis olup, mevcut durumda 137 m? oldugu
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saptanmistir. (Mevcut durumda yapilan proje harici degisiklik basit bir tadilat ile dizeltilebilir).
Daire; salon, mutfak, 3 oda, 2 banyo, antre ve hol hacimlerinden olusmaktadir. Daire ici tim
hacim zeminleri seramik doseli olup, duvarlar saten algi Uzeri plastik boya ile boyaldir.
Mutfakta; dolaplar mdf, tezgah corian dir. Banyolarda; zeminler seramik, duvarlari fayans kapli
olup, ic tefrisat olarak dus yeri, lavabo ve klozet mevcuttur. i¢ kapilar amerikan panel kap,
pencereler panjurlu pvc olup, balkon korkuluklari aliminyum cam dogramadir. Dairenin dis
kapisi gelik kapi olmakla birlikte, iklimlendirme klima ile saglanmaktadir. ( Uavt no:
1335187140 - Daireye sigorta yapilacagl zaman uavt kodunun yeniden teyit edilmesi tavsiye
edilmektedir)

5.5 FiZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Gayrimenkullerin yapisal 6zellikleri, egim, konum, cephe sayisi, uzaklik ve nitelik gibi unsurlar
dikkate alinarak degerleme yapilmistir.

5.6 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Tasinmazlar ile ilgili yukarida belirtilen tespitler, yetkililerden ve resmi kuruluglardan temin
edilebilen bilgiler karsilastirilmak suretiyle bulunan sonuglar Uzerinden degerleme
yapilmistir.

5.7 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA
NEDENLERI

Degerleme calismasinda herhangi bir varsayim kullanilmamistir.

5.8 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER
5.8.1 GAYRIMENKULUN DEGERiINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Ruhsat ve iskanlarinin olmasi
e Gilvenlikli ve havuzlu sitede yer almalari
e Denize yakin konumda olmalari

e Otellerin bulundugu mevkide bulunmalari

5.8.2 GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e ilce merkezine uzak konumda yer almalari

Azinlikta yer alan site sakinleri hari¢, tasinmazlarin yazlikgilar ve yabancilar tarafindan
sadece yilin yaz aylarinda tercih edilmeleri

Yapilan gozlemler sonucunda bazi dairelerin bos olmasi ve esyalarinin ayni olmasi
nedeniyle, yilin yaz aylarinda apart usuliince kiraya verildigi ihtimali

Gincel durumda ayni sitede yer alan ¢ok sayida satilik meskenlerin mevcut olmasi

Proje harici uygulamalarin olmasi

Ulasim probleminin bulunmasi

23



DIRARRRRENY

ANRRRERNRRNY
FERRNRRNEE}

ety

Alici kesimi olarak belirli bir kitleye hitap etmeleri
Ulke ekonomisinde ve gayrimenkul sektériinde yasanan belirsizlikler

5.9 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SEGILME
NEDENLERI

Degerleme calismasinda, bolgede konu milkle emsal teskil edebilecek milkler bulunmasi
sebebiyle Emsal Karsilastirma Yontemi uygulanmis, bulunan deger Gelir Yontemi ile
desteklenmistir.

Bulunan emsaller konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, blyuklik, cephe boyu, ticari
kabiliyeti, yapilasma sartlari ve manzara gibi kriterler dahilinde, karsilastiriimis, bolgedeki
emlak pazarinin gincel degerlendirmesi i¢cin emlak firmalari ve mal sahipleri ile
gorlsulmis, vyan sira arsivimizdeki bilgilerden faydalanilmistir.  Yapilan piyasa
arastirmalarindan ve hesaplamalarindan hareketle tasinmazin konumu, bayukIGgi
konumlandigi parselin imar durumu ve degerlendirme boliiminde belirtilen hususlarin
mevcudiyeti dikkate alinmistir.

5.9.1 MALIYET ANALIZi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulilin
degerinin arazi ve binalar olmak lizere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin énemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkulin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik
acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagl gbz 6nline alinir. Bir baska deyisle bu
yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme
maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile
aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile milkin degeri belirlenmektedir.

5.9.2 GELIR INDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir indirgeme yaklasiminda milkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve
isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginkii
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
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Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu degere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiiri bedeli uygulanarak gelir
modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii degerine
getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.
Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itibari ile gelistirilecegi duslnillerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden dusllerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
muteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkulin
buglinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakh
kalir.

5.9.3 EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve
yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve karsilagtirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dlzeltmelerin yapilmasi bu
yaklasimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, blyuklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin
olmasi durumunda en c¢ok tercih edilen metottur. isyeri tiriindeki gayrimenkul
degerlemesinde en glvenilir ve gergekgi yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkullin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligr pesinen kabul
edilir.

Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre icin kaldigi kabul edilir.
Segilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

Segilen karsilastinilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda glinimuiz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

5.10 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Tasinmazlar arsa vasifli olmamasindan dolayr herhangi bir proje gelistirme calismasi
yapitlmamistir.
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5.11  NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALIZi

Tasinmazin kirasinin uzun dénem kiralamalarda aylik 850 TL oldugu ve bdlgede yapilan
arastirmalarda bolgedeki miulklerin kapitalizasyon oraninin 0,05 oldugu tespit edilmistir.
Tasinmazin degeri = Net Yillik Kira Geliri / Ro

Tasinmazin degeri = 850 TL x 12/ 0,05 =204.000 TL

Tasinmazin kirasinin uzun dénem kiralamalarda aylik 950 TL oldugu ve bdlgede yapilan
arastirmalarda bolgedeki miulklerin kapitalizasyon oraninin 0,05 oldugu tespit edilmistir.
Tasinmazin degeri = Net Yillik Kira Geliri / Ro

Tasinmazin degeri =950 TL x 12/ 0,05 = 228.000 TL

Mulkiin kira emsalleri 1siginda tespit edilen degeri ile emsal yonteminden tespit edilen
deger arasinda %3’lik bir fark bulunmakta olup nihai deger olarak emsal yonteminden
tespit edilen deger takdir edilmistir.

5.12 MALIYET OLUSUMLARI ANALIZi

Tasinmazlarin kat mulkiyetli bagimsiz bélim niteliginde olmasi ve sonuglarin giincel gergek
degerleri yansitmayacak olmasi sebebiyle bu yontem uygulanmamistir.

5.13 DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS
BEDELLERI iLE BUNLARIN SECILME NEDENLERI

Yakin ¢evredeki bulunan mesken ve dubleks mesken olarak kullanilan tasinmazlarla ilgili
yapilan arastirmalarda tespit edilen Pazar bilgilerinin konum, gorilebilirlik, kullanim
fonksiyonu, i¢ ozellikler, yas, blylklik ve ticari potansiyel gibi kriterleri degerleme
calismasinda esas olarak alinmistir. Bu tespitlerden hareketle rapora konu tasinmazin

piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve olumsuz etkenler
karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSALLER :

Konu tasinmazlarin bagimsiz bolim niteligince en uygun yontem olan emsal karsilastirma
yaklasimi yontemi uygulanmistir.

ilgili / Telefon Mevkii, Konumu ve Ozellikleri Satis Fiyati m?Birim Degeri
Mesafesi
Emsal 1 Sahibinden Konu tasinmazlar ile ayni Konu tasimazlar ile ayni sitede yer alan 145 m?2 alanli
05327699119 sitede konumlu ¢ati piyesli deniz manzarali mesken 335.000 TL bedelle
satihktir.
(2.310TL/ m?)
Emsal 2 Uyaroglu Konu tasinmazlar ile ayni Konu tasimazlar ile ayni sitede yer alan 154 m? alanh
Gayrimenkul sitede konumlu bahge dubleks mesken 210.000 TL bedelle satiliktir.
0533 128 69 94 (1.363TL/ m?)
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Emsal 3 Sahibinden Konu tasinmazlar ile ayni Konu tasimazlar ile ayni sitede yer alan 145 m? alanh
05308805750 sitede konumlu ¢ati piyesli deniz manzarasi bulunmayan mesken
250.000 TL bedelle satiliktir.
(1.785TL/ m?)
Emsal 4 Konu tasinmazlar ile ayni Konu tagimazlar ile ayni sitede yer alan 154 m? alanli
Sahibinden sitede konumlu bahce dubleks mesken 190.000 TL bedelle satiliktir.
0554 643 67 00
(1.2347TL/ m?)
Emsal 5 Yasemen Emlak Konu taginmazlara yakin | Konu tasimazlara yakin konumlu 95 m? olarak belirtilen
konumlu 2+1 havuzlu sitede yer alan 2. katta konumlu daire
054230008 08 145.000 TL bedelle satiliktir.
(1.526 TL/ m?)
Emsal 6 Sahibinden Konu tasinmazlara yakin Konu tasimazara yakin konumlu 95 m? olarak belirtilen
konumlu 2+1 havuzlu sitede yer alan 5. katta konumlu daire
05387336201 135.000 TL bedelle satiliktir.
(1.421TL/ m?)
Emsal 7 Sahibinden Konu taginmazlara yakin | Konu tagimazlara yakin konumlu 90 m? olarak belirtilen,
konumlu daha kot ic ve dis mekan o6zelliklerine sahip, 2+1 bahcge
053724791 50 dubleksi mesken icin aylik 800 TL kira bedeli
istenmektedir.
Emsal 8 Sahibinden Konu taginmazlara yakin | Konu tagimazlara yakin konumlu 45 m? olarak belirtilen,
konumlu daha koti i¢ ve dis mekan 6zelliklerine sahip, 1+0
05335111513 mesken icin aylik 650 TL kira bedeli istenmektedir.
Emsal 9 Sahibinden Konu tasinmazla ayni Konu tasinmazlara yakin konumlu 150 m? olarak
bolgede konumlu belirtilen, daha kot i¢ ve dis mekan 6zelliklerine sahip,
05332216611 2+1 3.normal katta konumlu mesken igin aylik 900 TL
kira bedeli istenmektedir.
Emsal 10 Sahibinden Konu taginmazla ayni Konu taginmazlara yakin konumlu 100 m? olarak
bolgede konumlu belirtilen, benzer i¢ ve dis mekan 6zelliklerine sahip, 2+1
0536 566 64 04 2.normal katta konumlu mesken igin aylik 1000 TL kira
bedeli istenmektedir.
Genel Bolgede yapilan arastirmalar neticesinde tasinmazlarin konumlandigi site icerisinde yer alan dairelerin
beyan konumlarina gore 850 TL ile 1000 TL arasinda kiraya verilebilecekleri bilgisi bolge emlak ofislerinden

alinmistir.
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Emsallerin Degerlendirilmesi

ilk 4 emsal konu tasinmazlar ile ayni sitede konumlu 3+1 meskenlerdir. 1 ve 3 nolu meskenler cati piyesli
meskenler olug, 2 ve 4 nolu meskenler bahge dubleks meskenlerdir. 1 ve 3 nolu emsallerin ayni ¢ati dubleksi
meskenler olmasina ragmen fiyat farkhliginin olusma nedeni; 1 nolu meskenin havuz kenarinda olmasindan
ve diger meskenin havuzu gérmemesinden kaynaklanmaktadir. 2 ve 4 nolu emsaller ise bahge dubleksi olup,
havuzu gormemektedir. Bu sebepten konu milklerden R1 nolu mesken havuzu goérmediginden,
degerlemesinde 2 ve 4 nolu emsaller baz alinmistir. Yine konu milklerden R3 nolu meskenin de havuzu
gormemesinden dolayl degerleme sadece 3 nolu emsal baz alinmistir. Pazarlik paylari da distlerek degere
ulasilmistir. 5 ve 6 nolu emsaller gevrede yer alan ve konu tasinmazlara yakin konumlu sitelerde bulunan 2+1
dairelerdir. Degerlemeye aydinlik katmasi agisindan bilgi amagli verilmistir. Son iki emsal ise gelir indirgeme
yaklagimi igin kira emsallerinden olusmaktadir. Bahsedilen emseller konu tasinmazlardan daha koéti i¢ ve dig
mekan 6zelliklerine sahip oldugu icin, konu tasinmazlarin kiradan gelir indirgeme yaklasimina gore degerine
ulasilmasinda serefiye payi eklenmistir. ( Emsallerdeki alanlar gercegi yansitmakta olup, pazarlik paylari da
mevcuttur. )

Not: Uyaroglu Gayrimenkul’ den alinan bilgilere gore; ellerinde su siralar satisi bekleyen ve konu
tasinmazlarin bulundugu sitede konumlu yaklasik 20 adet mesken mevcuttur. Dairelerin degerleri havuza
yakin veya uzak seklinde degistigi belirtilmistir. Bazi dairelerin dis siva ve boyalarinin rutubetten dolayi tahrip
oldugu ve birkag ay icinde yeniden bakim ¢alismalarina baslanacagi da beyan edilmistir.

1 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZ iGiN EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU

EMSALLERE GORE
2 oini
EMSAL '%;2::;" TASINMAZA GORE Tlﬁgmme? DUZELTILMIiS m? BiRiM
o U )
NO (TL/m? KONUM VE NITELIGI NITELIGINE GORE DEGERI (TL/m?)
DUZELTMESi (%)
Konu tagimazlar ile ayni sitede yer alan 154 m? alanli
1 1.363 bahge dubleks mesken 210.000 TL bedelle satiliktr. 1 1.363
Konu tagimazlar ile ayni sitede yer alan 154 m? alanh
2 1.233 bahge dubleks mesken 190.000 TL bedelle satiliktir. 1 1.233

Konu tagimazlara yakin konumlu 95 m? olarak belirtilen
5 1.526 2+1 havuzlu sitede yer alan 2. katta konumlu daire 0,95 1.449
145.000 TL bedelle satiliktir.

Konu tagimazara yakin konumlu 95 m? olarak belirtilen

6 1.421 2+1 havuzlu sitede yer alan 5. katta konumlu daire 0,95 1.350
135.000 TL bedelle satiliktir.

5.395
\ ORTALAMA M? BiRiM FiYAT 1.348

Ortalama m? birim fiyati 1.350 TL/m? olarak dizeltilmistir.

154 m? x 1.350 TL/m? =207.900 TL.

Bu deger 210.000 TL. olarak diizeltilmigtir.
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3 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI TASINMAZ iGiN EMSAL UYUMLASTIRMA TABLOSU
EMSALLERE GORE
5 oin
EMSAL NI')E'EEI"';" TASINMAZA GORE T:g:“m\zllg DUZELTILMi$ m? BiRiM
v O )
NO (TL/m? KONUM VE NITELIGI NITELIGINE GORE DEGERI (TL/m?)
DUZELTMESi (%)
Konu tagimazlar ile ayni sitede yer alan 145 m? alanli ¢ati
1 2.310 piyesli deniz manzarali mesken 335.000 TL bedelle 0,85 1.964
satiliktir.
Konu tagimazlar ile ayni sitede yer alan 140 m? alanli ¢ati
2 1.785 piyesli deniz manzarasi bulunmayan mesken 250.000 TL 1 1.785

bedelle satiliktir.

Konu tagimazlara yakin konumlu 95 m? olarak belirtilen
5 1.526 2+1 havuzlu sitede yer alan 2. katta konumlu daire 1,1 1.679
145.000 TL bedelle satilktir.

Konu tagimazara yakin konumlu 95 m? olarak belirtilen
6 1.421 2+1 havuzlu sitede yer alan 5. katta konumlu daire 1,1 1.563
135.000 TL bedelle satilktir.

6.990

| ORTALAMA MZ BiRIM FiYAT 1.748

Ortalama m? birim fiyati1 1.750 TL/m? olarak diizeltilmistir.
133 m?x 1.750 TL/m?=232.750 TL.
Bu deger 235.000 TL. olarak diizeltilmistir.

5.14 KiRA DEGERLERi ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Tasinmazin bulundugu sitedeki benzer gayrimenkuller aylik 850-950 TL kira getirisine
sahiptir.

Emsal veriler 1s1ginda;

1 nolu bagimsiz bélim igin : 850 TL/ay

3 nolu bagimsiz boliim igin : 950 TL/ay

kira degeri takdir edilmistir.

5.15 GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALIZi

Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde ilgili
basliklar altinda yapilmistir.

5.16 EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIzZi

Degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut imar durumu sartlarina binaen en iyi kullanim
durumunun mesken tarzinda yapilasma oldugu disiiniimektedir.
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5.17 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu ¢alisma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje
calismasi degildir.

5.18 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMi ILE YAPILACAK
PROJELERDE EMSAL PAY ORANLARI

Konu ¢alisma hasilat paylasimi veya kat karsihgl yontemi ile yapilacak bir proje
¢alismasi degildir.

6. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi kullaniimis, gelir indirgeme
yontemi ile desteklenmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile

1 nolu bagimsiz bélim igin 210.000 TL,

3 nolu bagimsiz bélim igin 235.000 TL,

Gelir indirgeme Yoéntemi ile

1 nolu bagimsiz bolim igin 204.000 TL,

3 nolu bagimsiz bélim igin 228.000 TL,

deger takdiri yapilmistir.

Her iki yontem ile bulunan sonuglar birbirini desteklemekte olup tasinmazin kira emsalleri
Isiginda tespit edilen degeri ile emsal yonteminden tespit edilen deger arasinda %3’llk bir fark
bulunmaktadir. Nihai deger olarak emsal yonteminden tespit edilen deger takdir edilmistir.
Konu tasinmazlarin degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve glinimiiz
ekonomik kosullari, tasinmazin konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari,
arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinmistir. Tasinmazlarin yasal degerinin
tespitinde "Emsal karsilastirma" yontemi kullaniimistir. Bulunan emsaller konum, gorulebilirlik,
kullanim fonksiyonu, biiytklik, cephe boyu, ticari kabiliyeti, yapilasma sartlari ve manzara gibi
kriterler dahilinde, karsilastiriimis, bolgedeki emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin
emlak firmalari ve mal sahipleri ile gorisilmis, yan sira arsivimizdeki Dbilgilerden
faydalanilmistir.  Yapilan piyasa arastirmalarindan ve hesaplamalarindan hareketle
tasinmazlarin konumu, blyuklGgi konumlandigi parselin imar durumu ve degerlendirme
boliiminde belirtilen hususlarin mevcudiyeti dikkate alinmistir. Konu tasinmaza ada ve parsel
bazinda takdir edilen degerler asagidaki gibidir;
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6.2 ASGARI  BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN  NiCiN  YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Tum gerekgeler ilgili konu basliklari altinda agiklanmugtir.

6.3 YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDiIGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI

Tasinmazinlarin ruhsat ve yapi kullanma izin belgeleri mevcut olup, yasal gerekliliklerinin
mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri tam ve eksiksizdir.

6.4 DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GCERGEVESINDE
HERHANGI BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazlarin Gzerinde herhangi bir haciz veya ipotek bulunmamasi, yasal gerekliliklerinin
yerine getirilmesi ve tapudaki vasfi ile kullanim amacinin ayni olmasindan dolayi, sermaye
piyasasl mevzuati cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakligi portféyiine bina (mesken)
olarak alinmasi uygun goérilmektedir.

6.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE DE DEGERLEMESi YAPILMISSA SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili daha once ekspertiz raporu hazirlanmamistir.

7. BOLUM SONUC

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Konu gayrimenkullerin degerlemesinde emsal karsilastirma yontemi uygulanmistir.
Tasinmazlar alici olarak belirli bir kitleye hitap etmesinden dolayi satis kabiliyeti “Alicisi Az”
olarak takdir edilmistir. isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi
kurumlardan temin edilebilen arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca
Sirketimiz Degerleme Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlarina uygun olarak azami dikkatle hazirlanmistir.

7.2 NiHAi DEGER TAKDIRI

Emsal Karsilastirma Ydntemine gére bulunan degerin uyumlastiriimasi sonucu, Antalya ili,
Alanya ilgesi, Turkler Mahallesi, Cumhuriyet Bulvari, No:1, Gokay Sitesi R Blok No:1- No:3
“Mesken-Dubleks Mesken” niteligindeki tasinmazlarin degeri icin, emsal gayrimenkuller ve
gorusler dogrultusunda tasinmazin arazi birim degeri icin konum, blyilklik, ana yola yakinlik,
kadastral yola cephe durumu dikkate alinarak 1 nolu bagimsiz bélim igin 1.350-TL/m? ve 3
nolu bagimsiz bolim igin 1.750-TL/ m? fiyat degeri takdir edilmistir.
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Tasinmazlarin Yasal Degeri :

1NOLUBB 154 m?x 1.350 TL/m? = 207.900 TL.

Bu deger 210.000 TL. olarak diizeltilmistir.
3NOLUBB 133 m?x 1.750 TL/m? = 232.750 TL.

Bu deger 235.000 TL. olarak diizeltilmistir.

Toplam Yasal Deger = 445.000 TL

320 Ada 1 Parselde Konumlu R Blok 1 ve 3 Nolu Bagimsiz Béliimlerin Yasal Degeri;

445.000 TL (KDV Harig)

525.100 TL (KDV Dahil )

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Gokhan O. CALISKAN — 405080 Ahmet ERDOGAN-400777 Serhat DEGERLI - 401403

- Lisans belgeleri

- Fotograflar

- Mevcut imar Durum Ornegi
- Yapi Ruhsati

- Yapi Kullanma izin Belgesi

- Proje Kapagi

- Vaziyet Plani

- Kat Plani (Zemin ve Bodrum Kat)
- Kat Plani (1. Kat ve Cat1 Kati)
- UAVT Adres Kodu

- Tapu Kayit Ornegi

- Tapu Ornegi
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V/k

T.C.
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayi :B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 6 5L 2ex/16/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 0743
TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Etiler Mahallesi Adnan Menderes Bul. Sami Kaya Is Merkezi No:47/33
Muratpaga / ANTALYA

llgi: 29.07.2011 tarihli basvurunuz.

l1gi'de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kuruiumuzun Seri: VIII, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasast Mevzuat Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeve alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Organi'mn 14.10.2011 tarihli toplantisinda; anilan talebinizin
olumlu karstlanmasina karar verilmigtir, Bu gergevede;

Bu gergevede:

a) Sermaye piyasasi mevzuati uyarmca yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hitkiimlerine uyulmas) gerekmekte olup, ayrica, sermaye pivasasi mevzuati
uyarmca yaptlan degerleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
vuriirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 savili Sermaye Piyasasinda Uluslararas:
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlarina aynen uymalarimin ve bunlar uygulamalarinin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasasi mevzuati . kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunluunun Kuruiumuzea izlenecefi ve mevzuata aykin
uygulamalanmizin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikanlmamz yoluna
gidilebilecegi.

¢) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme girketleri bdliimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” baghiklh kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatia uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasinin
ilgili boitminde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gerektigi

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.
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